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l. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli P/14/104 — Wykonywanie przez wybrane gminy obowigzku zapewnienia lokali
socjalnych i pomieszczen tymczasowych, w latach 2011 - 2013.

Jednostka Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Rzeszowie.

przeprowadzajaca

kontrole

Kontrolerzy Marian Skrabalak — Gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie nr 90273

do przeprowadzenia kontroli z dnia 14 kwietnia 2014 r.
Pawet Rakowski — Inspektor kontroli paristwowej, upowaznienie nr 90274 do przeprowadzenia
kontroli z dnia 14 kwietnia 2014 .

(Dowod: akta kontroli str. 1 - 4)

Jednostka Urzad Miasta Krosna, zwany dalej Urzedem.

Kontrolowana

Kierownik jednostki Piotr Przytocki — Prezydent Miasta Krosna.

Kontrolowanej (Dowdd: akta kontroli str. 5)



Ocena ogo6lna

Uzasadnienie
oceny ogolnej

Opis stanu
faktycznego

Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

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

Najwyzsza lzba Kontroli stwierdzita, Zze Gmina Krosno, zwana dalej Gming,
pomimo zwiekszenia iloSciowego stanu lokali socjalnych, nie zaspokoita zapotrzebowania
wspdlnoty samorzadowej na te lokale. Nie zaspokojone zostaty rowniez wzrastajace potrzeby
na pomieszczenia tymczasowe. Liczba lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych na dzien
31 grudnia 2013 r. zaspokajata potrzeby Gminy, odpowiednio w 41,4 % i w 16,7 %.

Strategia Gminy wobec problemu niedoboru lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych
nie byla poprzedzona analizami i kalkulacjami  wskazujacymi koncepcje najlepszych metod
rozwigzania tego problemu, atakze prognozg wielkoSci zasobu mieszkalnego Gminy
w poszczegolinych  latach, wskazujacg liczbe lokali  socjalnych — oraz pomieszczen
tymczasowych, zatozonych do uzyskania wwyniku przyjetych celow, odnoszacych sie do
realizacji obowigzku przeciwdziatania bezdomnosci.

W zwigzku z niezapewnieniem lokali socjalnych Iub pomieszczen
tymczasowych, do Gminy kierowane byly roszczenia odszkodowawcze.
Postepowanie w zakresie ustalania i wyptaty odszkodowart Gmina prowadzita
poprawnie, ograniczajac koszty zwigzane z ich wyplata.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1.Dzialania podejmowane przez Gming, w celu pozyskania
niezbednych lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych oraz
przeciwdziatania bezdomnosci.

1.1. Poziom zaspokojenia potrzeb Gminy w zakresie lokali socjalnych i
pomieszczen tymczasowych - zrédia i rzetelnos¢ wiedzy o
posiadanych zasobach i potrzebach.

W okresie objetym kontrolg liczba lokali socjalnych, bedacych w zasobie Gminy,
wzrosta ze 150 - w 2010 r. do 179 —w 2013 ., zas liczba pomieszczen tymczasowych zmalata
z5-w2010r.do4-w2013r.

Na wzrost ilosci lokali socjalnych wptynelo zapotrzebowanie na takie lokale
w Gminie, a uzyskano go poprzez oddanie 20 lokali socjalnych, w wyniku
nadbudowy i rozbudowy budynku, stanowigcego zasdb Gminy, a takze przez
nabycie 2mieszkan na wolnym rynku orazzamiane 7lokali z zasobu
komunalnego.

Zmniejszenie z 5 do 4 liczby pomieszczen tymczasowych spowodowane
zostalo opuszczeniem lokalu przez uzytkownika i przekwalifikowaniem go na
lokal uzytkowy, wzwigzku z potrzebg utworzenia pomieszczenia biurowego,

prowadzonej inwestycji przez Gmine.

Uwagi wymaga fakt, ze pomimo wzrostu liczby lokali socjalnych, nie zaspokojone zostato
zapotrzebowanie na lokale socjalne oraz pomieszczenia tymczasowe.

W okresie objetym kontrolg zapotrzebowanie na lokale socjalne wzrosto 2235 — w2011 r.

"Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogoinej wedtug proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie
dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrolg, stosuje sie oceng opisowa,
badz uzupetnia oceng 0gding o dodatkowe objasnienie.



do 253 —w 2013 r. Na stan ten wptyneta gtownie, rosngca ze 161 -w 2011 r. do
171 - w 2013 r., liczba gospodarstw domowych oczekujacych na lokale
socjalne, wskutek, m. in. bezdomnosci, trudnych warunkéw mieszkaniowych,
osiggniecia peinoletnosci | opuszczenia domow dziecka.

Na zwiekszone zapotrzebowanie na lokale socjalne wplyneta rowniez
liczba nie zrealizowanych wyrokéw eksmisyjnych do lokalu socjalnego z
zasobow Gminy iinnych podmiotow. Liczba niezrealizowanych wzrosta z
66-w2011r.do 77 -w2013r.

Nie zaspokojono takze potrzeb na pomieszczenia tymczasowe,
wynikajacych z prawomocnych sadowych wyrokéw eksmisyjnych. W okresie
objetym kontrolg, zapotrzebowanie na pomieszczenia tymczasowe wzrosto z 15
- w2011 r. do20 — w2013 r. Na stan ten, wplynety nie zrealizowane wyroki
eksmisyjne do pomieszczen tymczasowych zzasobu Gminy, ktdrych liczba
wzrosta z 11 — w2011 r. do 17 - w2013 r., a takze liczba niezrealizowanych
wyrokow eksmisyjnych do pomieszczen tymczasowych z innych zasobdw
niz Gminne, ktéra zmalata z4 -w 2011 r. do3-w2013r.

Wg Najwyzszej Izby Kontroli podejmowane dziafania przez Gming,
zmierzaly do wywigzania sie z - przewidzianego w art. 7 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym?, w zwigzku z art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego® - obowigzku w zakresie zadan wiasnych Gminy, odnosnie
tworzenia warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej, przy czym nie zapewniono niezbednej liczby lokali socjalnych i
pomieszczen tymczasowych.

W kontroli stwierdzono rzetelnie prowadzone ewidencje lokali socjalnych
| pomieszczen tymczasowych.

(Dowdd: akta kontroli str. 6-105,
242 - 250, 329-336)

1.2. Strategia Gminy wobec problemu niedoboru lokali socjalnych i

pomieszczen tymczasowych.
Opis stanu
faktycznego i uwagi 1/'W zatgczniku do uchwaty nr XXXV/699/05 Rady Miasta Krosna z dnia 24 czerwca 2005 .,
dotyczace badanej w sprawie Strategii Mieszkaniowej Miasta Krosna na lata 2005 — 2013, zamieszczono, strategie
dziatalnosci mieszkaniowa opartg na charakterystyce miasta, liczbie mieszkancow, diagnozie istniejacego

i zakladanego do osiagniecia ilosciowego zasobu mieszkaniowego, a takze na sfabych
imocnych  stronach  lokalnego mieszkalnictwa oraz mozliwo$ciach i
zagrozeniach w jego otoczeniu. Uwagi przy tym wymaga, ze w diagnozie tej nie
zawarto istniejgcego i zakladanego do osiagniecia iloSciowego stanu lokali
socjalnych i pomieszczen tymczasowych.

W strategii mieszkaniowej, zwanej dalej strategiq zamieszczono rowniez
realizacje obowigzku zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spotecznosci
najubozszej, bezdomnej, a takze bedacej ofiarami szeroko pojetych zdarzen
losowych, poprzez budowe i zakup lokali, z przeznaczeniem na lokale socjalne i
pomieszczenia tymczasowe oraz poprzez przekwalifikowywanie na lokale
socjalne mieszkan, stanowigcych zaséb Gminy.

(Dowod:  akta
kontroli: str. 24 — 97)

2Dz. U.z2013r., poz. 594, j.t., ze zm.
3Dz. U.z2014r., poz. 150



2/ Zawartg w strategii problematyke tworzenia warunkow do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych, wtymw zakresie lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych, powigzano zProgramem gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy na lata 2011 — 2015. Dokument ten wprowadzony zostat do
realizacji uchwatg nr XIl/150/11 Rady Miasta Krosna z dnia 29 kwietnia 2011 r.

W Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata
2011 — 2015, analogicznie jak w Strategi, przyjeto mozliwos¢ zmiany
przeznaczenia lokali wchodzacych w zaséb Gminy, na lokale socjalne.

Zatozono przy tym, Ze na zasdb lokali socjalnych wchodza lokale z odzysku,
wynikajacego z naturalnego ruchu ludnosci, lokale wydzielone, uzyskane w
wyniku przeprowadzenia najemcdw do innych lokali komunalnych, lokale
socjalne, potozone w budynkach nowo wybudowanych lub zaadaptowanych na
ten cel, lokale socjalne ipomieszczenia tymczasowe organizowane
w segmentach kontenerowych, atakze lokale socjalne uzyskane wwyniku
ewentualnego przeksztatcenia najmu, lokalu komunalnego, w najem lokalu
socjalnego, na czas oznaczony.

Uwagi dotyczace Uwagi wymaga, ze zardwno w Strategii oraz w Programie nie dokonano analiz i kalkulacii
badanej dziatalnosci ekonomicznej zasadnosci przyjetych rozwigzan. Wg Najwyzszej Izby Kontroli analizy i kalkulacie
ekonomiczne sg istotne zardwno w Swietle gospodamego irzetelnego ustalenia $rodkéw

finansowych  nabudownictwo  socjalne oraz ustalenia tempa i okresu
rozwigzywania niedoboru lokali socjalnych oraz pomieszczen tymezasowych, co
wigze sie z tworzeniem warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspdlnoty samorzadowej, w my$l art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym, w zwigzku z art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego.

Ponadto, analizy i kalkulacje ekonomiczne przyjetych rozwigzan sg
niezbedne, zwazywszy ze wigkszoS¢ probleméw, jakie wigzg sie z
budownictwem socjalnym, dotyczy utrzymania istniejacych juz zasobdw.
Czynsz za lokal socjalny nie pokrywa kosztow eksploatacii, a tym bardziej
zwrotu kosztow takiej inwestycji, za$ programy umozliwiajace pozyskiwanie
$rodkow finansowych na wspieranie budownictwa socjalnego nie przewidujq
zadnych Srodkéw na utrzymanie nowo wybudowanych ijuz istniejgcych
lokali socjalnych. (Dowdd:
akta kontroli str. 24-98, 329-336)

3 W latach 2011 — 2013 zrealizowano przewidziane, Programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2011 - 2015,
inwestycje w zakresie budowy 20 mieszkan socjainych w Krosnie, przy ul.
Okulickiego, wartosci 2.845.311,98 z, wtym717.657,24 I, pozyskanych z
Banku Gospodarstwa Krajowego, na podstawie przepisow ustawy z dnia 8
grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych* oraz rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 29 lipca 2009 r. w sprawie finansowego wsparcia i
tworzenia lokali socjalnych, mieszkar\ chronionych i lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy niestanowigcych lokali socjalnych®.

4Dz. U.Nr251, poz. 1844

5Dz. U. 2013, 1277 jit.



Wiasnymi srodkami sfinansowano projekt adaptacii budynku Bursy Szkolnej
w Krosnie, na mieszkania socjalne — wartosci 176.560 zt oraz projekt budowy
mieszkan socjalnych przy ul. Odrzykonskiej w Krosnie — wartosci 27.675 zt. Nie
okreslono terminu wykonania tych zadan, a takze nie wdrozono ich do realizacji.

Ponadto, z wiasnych $rodkéw, Gmina nabyla, na wolnym rynku, 2
mieszkania, ktore przeznaczone zostaly na lokale socjalne. Warto$¢ zakupu
tych mieszkan wynosita 222 tys. zt i pokryta zostata srodkami wiasnymi Gminy.

Przedsiewzigcia te stanowily dziatalno$¢ inwestycyjng zafozong w
Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2011 —
2015, przy czym nie okreslono terminu rozpoczecia i ich zakonczenia.

(Dowdd: akta kontroli

str. 24 -101)

4/ Gmina nie zrealizowata 5 wnioskow 0 wskazanie pomieszczenia
tymczasowego, skierowanych w latach 2011 — 2013 przez komomikow
sadowych, z uwagi na brak wolnych pomieszczer tymczasowych.

Gmina nie posiadata w swoich zasobach lokali mozliwych do
przekwalifikowania  ich napomieszczenia  tymczasowe. W Programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2011 — 2015,
przewidziano natomiast zamiar zakupu kontenerdw
mieszkalnych, z przeznaczeniem na pomieszczenia tymczasowe. Zamiaru nie
wykonano, atowskutek trudnosci w pozyskaniu odpowiedniej dziatki,
wywotanych protestami mieszkancow, przeciwnych usytuowaniu kontenerow,
w sgsiedziwie ich posesiji.

Podjeto rowniez prébe wynajecia na te cele mieszkan z zasobow
Kroénienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Krosnie, ktdre nie przyniosly jednak
zamierzonego rezultatu, wskutek braku zainteresowania ze strony Spétdzielni.

Uwagi dotyczace Uwagi wymaga, ze brak pomieszczen tymczasowych sprawiaf, ze Gmina wskazata
badanej dziafainosci  noclegownie, realizuigc 3 wnioski  komomikéw  sadowych, w  celu  usuniecia
dtuznika z zajmowanego lokalu, wskutek uptywu terminu, okreslonego w art. 1046, par. 4 ustawy
zdnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnegoS. Przed
skierowaniem 0sob do noclegowni, zasiegano tam informacji odno$nie wolnych
miejsc. Nie bylo przypadkéw odmowy przyjecia, eksmitowanych diuznikow, do

noclegowni.

W celu ograniczenia bezdomnosci, Gmina w latach 2011 - 2013,
przydzielita 6 lokali socjalnych, a takze prowadzono na biezaco, poprzez Miejski
O$rodek Pomocy Rodzinie w Krosnie, wspdtprace z Towarzystwem Pomocy
im. Sw. Brata Aberta, zapewniajac osobom potrzebujgcym, warunki
mieszkaniowe oraz wyzywienie.

W okresie objetym kontrolg, komomicy sadowi nie kierowali do Gminy
wnioskow o potrzebie zapewnienia pomieszczenia tymczasowego, w zwigzku z
usunieciem diuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki, a takze
wnioskéw 0 wskazanie noclegowni, schroniska lub innej placowki, w celu
usuniecia diuznika, ktéremu nie przystugiwato - w my$l art. 1046 par. 5
Kodeksu postepowania cywilnego - prawo do tymczasowego pomieszczenia.

(Dowod: akta kontroli str. 24 — 103, 108 — 114, 190 - 237, 329
- 336)

6Dz. U.z2014r. poz. 101.



1.3. Efekty realizacji Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy oraz innych dzialan na rzecz

zmniejszenia  niedoboru lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych.
Opis stanu W kontroli ustalono, ze zaréwno w Strategii Mieszkaniowej Miasta Krosna na lata 2005 - 2013
Ta‘:ty,czgego X oraz w Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krosno na lata 2011 —
Lfe‘g’;zalizfgxgéci 2015 nie wskazano prognozy wielkosci wzrostu zasobu mieszkalnego Gminy w poszczegdinych

latach poprzez zwymiarowanie liczby lokali socjalnych oraz liczby pomieszczen tymczasowych,
zatozonych do uzyskania w wyniku zawartych w tych dokumentach rozwigzan,
odnoszacych sie do realizacji obowigzku przeciwdziatania bezdomnosci.

Brak prognozy wielkosci zasobu mieszkalnego Gminy w poszczegdinych
latach jest nieprawidiowoscia, przy czym wymaog w tym zakresie wynikat z art.
21 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

W kontroli stwierdzono, ze pomimo wzrostu liczby lokali socjalnych
z150 - w2010 r. do 179 - w 2013 r., nie zaspokojono potrzeb
na lokale socjalne.

Liczba osdb oczekujgcych na przydziat lokalu socjalnego
wzrosta z 235 —w 2011 r. do 253 -w 2013 r. (07,7 %).

Na stan ten wptynefa gtownie, rosnaca ze 161 w 2011 r. do 171 w 2013 r.
(wzrost06,2%), liczba gospodarstw domowych oczekujacych na lokale
socjalne wskutek, m.in. bezdomnosci, trudnych warunkdw mieszkaniowych,
osiggniecia petnoletnosci i opuszczenia domow dziecka. Udziat w taczne
liczbie 0sob oczekujacych na lokale socjalne wynosit w 2011 r. - 68,5 %, zas w
2013r.67,6 %.

Na liczbe 0sdb oczekujgcych na przydziat lokalu socjalnego wplynety
rowniez niezrealizowane wyroki eksmisyjne do lokalu socjalnego z zasobdw
Gminy iz zasobow innych podmiotow. Liczba tych przypadkéw wzrosta z 66 —
w2011 r. do 77 — 2013 r. (wzrost 0 16,6 %). Ich udziat w tacznej liczbie oséb
oczekujgeych na mieszkania socjaine wynosit w 2011 r. — 28%, za§ w 2013 r.
30,4 %.

W okresie 2011 - 2013 $redni czas oczekiwania wierzycieli na realizacje
wyrokow eksmisyjnych do lokali socjalnych wynosit 3 lata i 4 miesigce,
przy czymw 2011 r. Sredni czas oczekiwania wynosit 4 lata i 3 miesiace,
w2012r. - 2 lata i 6 miesiecy, zas w 2013 r. - 3 lata i 2 miesiace.

Uwagi dotyczace Wg lNajwyzszej Izby Kontrgli §tan ten wsl_<azuje, .ze Gmina w niewystarczajqcym stopniy
badanej dziatalnosci zapewniafa warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej, w mysl|
art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym, w zwigzku z art. 4 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy

I 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Wzrosta réwniez liczba niezrealizowanych  wyrokéw  eksmisyjnych
do pomieszczen tymczasowych, z 15 wyrokow eksmisyjnych w 2011 r. do 20
wyrokéw eksmisyjnych w2013 r. (0334 %). Sredni czas oczekiwania
wierzycieli na ich realizacje w okresie 2011 — 2013 wyniost 2 lata i4 miesiace,
przy czymw 2011 r.— 4 lata i 7 miesiecy, 2012 r. - 2 lata i 5 miesiecy, 2013 r. -
11 miesiecy.

Uwagi dotyczace Uwagi przy tym wymaga fakt, ze w latach 2011 — 2013 Zaden z wyrokéw eksmisyjnych
badanej dziatalnosci do pomieszczen tymczasowych nie zostat zrealizowany. Wg Najwyzszej Izby Kontroli
brak realizacji wyrokow eksmisyjnych do pomieszczerr tymczasowych spowodowany zostat

stagnacjg zasobu pomieszczen tymczasowych Gminy.



W kontroli stwierdzono prawidtowo prowadzone ewidencje dla
wyrokdéw eksmisyjnych, zawierajacych uprawnienie lub jego brak
do lokalu socjalnego, ktére umozliwiaty wyodrebnianie danych
o0 eksmisjach z zasobdéw Gminy lub zasobdw nalezacych do innych
podmiotow. Najstarszy niezrealizowany wyrok zaewidencjonowany
zostat w czerwcu 2001 r. i dotyczyt pomieszczenia tymczasowego.

(Dowod: akta kontroli str. 99 — 101, 125 -189, 323,
329 - 336, 567)

Ocena czgstkowa Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziafalnos¢ kontrolowanej jednostki,
w zbadanym zakresie, mimo stwierdzenia nieprawidiowosci.

2. Dziatania Gminy w zakresie ustalania i wyplaty odszkodowan oraz w
celu ograniczenia kosztéw zwigzanych z wyptacanymi odszkodowaniami.
2.1. Skala roszczen odszkodowawczych, w zwiazku z niezapewnieniem
przez Gmine lokali socjalnych lub pomieszczen tymczasowych.

Opis stanu W zwigzku z niewskazaniem przez Gmine lokali socjalnych osobom uprawnionym do nich
faktycznego namocy wyroku eksmisyjnego, do Urzedu wplyneto 11 wnioskéw o zaptate odszkodowania
dodnia oproznienia lokalu zajmowanego bez tytutu prawnego, z czego w 2011 r. wplynelo
5 wnioskow, 0 odszkodowanie w facznej miesiecznej kwocie 2.337 zt, w 2012 r.
— 4 wnioskow, w facznej miesiecznej kwocie odszkodowania 1.928,33 z, zas w
2013 r. — 1 wniosek, otaczng miesieczng kwote odszkodowania w wysokosci

624,55 24,

taczna miesieczna kwota roszczen odszkodowawczych wyrazana we
wnioskach, skierowanych do Gminy w latach 2011 — 2013, wynosita 4.889,88 zt

Wszystkie skierowane do Urzedu wnioski 0 comiesieczng zapfate
odszkodowania byly wnioskami  indywidualnymi i dotyczyly osob fizycznych
z prawem do lokalu socjalnego, orzeczonym na podstawie uprawomocnionych,
sadowych wyrokow eksmisyjnych, w zwigzku z zadtuzeniem w ptatnosci
wymaganego  czynszu  zawynajem  ikorzystanie  z  lokaly,
pomimo wypowiedzenia z tymi osobami stosunku prawnego.

Sposrod 5 wnioskow z 2011 r., 4 wnioski, dotyczace 4 diuznikow, do Urzedu
skierowata Krosnienska Spotdzielnia Mieszkaniowa w Krosnie, zas 1 wniosek,
dotyczacy 1 diuznika skierowany zostat przez wiasciciela lokalu mieszkalnego,
osobe fizyczna,

Sposrod 4 wnioskéw z 2012 r., 2 wnioski, dotyczace 2 diuznikow, do
Urzedu skierowata Krodnienska Spdidzielnia Mieszkaniowa w Krosnie, za$ 2
wnioski, dotyczace 2 diuznikow skierowata Spotdzielnia Mieszkaniowa im.
Ignacego Lukasiewicza w Kroénie.

W 2013 r. skierowany zostat 1 wniosek przez Krosnienska Spotdzielnie
Mieszkaniowg w Krosnie, kiéry dotyczyt 1 diuznika, z prawem do lokalu
socjalnego.

Ponadto w 1 przypadku miesieczne roszczenie odszkodowawcze ustalone
zostalo w 2012r. wwysoko$ci 600 zt, w trybie zawezwania Gminy do proby
ugodoweyj, skierowanego przez osobe fizyczna,

taczna miesieczna kwota roszczen odszkodowawczych wyrazana
we wnioskach, skierowanych do Gminy oraz ustalona w wyniku zawezwania
Gminy do proby ugodoweyj, w latach 2011 — 2013 wynosita 5.489,88 zt.



W okresie objetym kontrolg (2011 — 2013) nie bylo przypadkéw kierowania
doUrzedu wnioskow z roszczeniami odszkodowawczymi, w zwigzku
Z niewskazaniem pomieszczen tymczasowych.

(Dowod:  akta
kontroli str. 337-413)

2.2. Sposadb rozstrzygania roszczen odszkodowawczych.

W swietle 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, jezeli
gmina nie dostarczyta lokalu socjainego osobie uprawnionej do niego z mocy
wyroku, wiascicielowi przystuguje do gminy roszczenie odszkodowawcze, na
podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny.

W Urzedzie wypracowano zasade wyplaty odszkodowania, wylgcznie
poprzez zawieranie porozumien z wiascicielami lokali mieszkalnych, w zakresie
wyrokow eksmisyjnych, wskazywanych przy wnioskach o odszkodowanie.
Podstawa tych czynnosci byt projekt porozumienia, jako ugody pozasadowej,
dostosowywany do warunkow zawieranych porozumien.

Whniesione w latach 2011 — 2013 wnioski 0 zapfate odszkodowania
zostaly zatatwione w rybie i na zasadach porozumien pozasadowych, z
wyjatkiem 1 wniosku, ktory na warunkach przedstawionych przez Urzad,
zafatwiono ugodg sadowa, w zwigzku zprzedsgdowym zawezwaniem
peinomocnika wiasciciela lokalu mieszkalnego, wniesionym wtoku podjetej
przez Urzad proby zawarcia ugody pozasadowe).

Zatatwiajac, wirybie i na zasadach ugody, roszczenia odszkodowawcze,
w zwigzku z niewskazaniem lokali socjalnych, Gmina nie dopuszczata do
pozwdw  sadowych, ograniczajgc poziom odszkodowan o  koszty
rozpoznawanych pozwow sadowych. Najwyzsza |zba Kontroli postepowanie to
ocenia, jako zgodne, z kryterium gospodamosci.

W kontroli 7 porozumien, obowiazujacych w latach 2011 — 2013, jako ugody
pozasadowe, atakze 1 ugody sadowej, w zwigzku z niewskazaniem lokall
socjainych, stwierdzono rzetelnie przeprowadzone postepowanie w zakresie
przestanek warunkujacych odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg Gminy, a takze
bezspomos¢ odszkodowan, takcodo kwot wyliczonych iwypfaconych.
Podstawg prowadzonych wtym zakresie postepowan byla zgromadzona
dokumentacja potwierdzajgca prawo wlasnosci podmiotow wystepujacych z
roszczeniem  odszkodowawczym,  brak uiszczania  przez duznikdw
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego,
potwierdzonego m. in. sprawdzonymi przez Urzad wykazami od wierzycieli,
a takze korzystanie z lokalu mieszkalnego przez osoby w okresie, kidrego
dotyczylo roszczenie, potwierdzone sprawdzajacymi czynno$ciami Urzedu.
Czynnosci w tym zakresie, kazdorazowo prowadzono, w zwigzku z
dokonywanymi wyptatami odszkodowan

W kontroli stwierdzono, Ze nie wyptacano dodatkow mieszkaniowych
osobom wskazanym w wyrokach sadowych, na podstawie ktorych w latach
2011 —2013 skierowano do Gminy wnioski 0 odszkodowania.

Udokumentowano réwniez wysokosci naliczanego odszkodowania,
ustalonego wtrybie i na zasadach negocjacji Urzedu z podmiotami
uprawnionymi do odszkodowania, zuwzglednieniem kalkulacji kosztow i
wymiaru optat za lokale mieszkalne, przedktadanych przez spétdzielnie



mieszkaniowe, a takze z uwzglednieniem o$wiadczen o wysokoSci
optatza wynajem lokali mieszkalnych, wyrazanych przez pozostatych
wiascicieli lokali mieszkalnych, ubiegajacych sie o odszkodowanie, a
bedacych osobami fizycznymi.

W wyniku tych czynno$ci z Kro$nienskg Spdtdzielnig Mieszkaniowq
zawarto porozumienie zdnia16maja 2006 r., w ktérym miesieczne
odszkodowanie ustalono w zryczattowanej wysokosci 6,97 zt za kazdy metr
zajmowanego bezumownie lokalu mieszkalnego, przy czym stawka ta byla
usrednionym dochodem wiasciciela, bezoplat za media oraz naleznego
czynszu, ktorg w formie analizy ksztattowania sie rynkowych stawek czynszow
za wynajem lokali mieszkalnych na terenie Miasta Krosna, wyliczyt — wg stanu
na 20 grudnia 2005 . - rzeczoznawca Regionalnego Biura Obstugi Rynkowych
Nieruchomosci.

Stawke, wg ugody, 2 krotnie zmieniono, tj. aneksem nr1 zdnia 9
grudnia 2008 r. - do wysokosci 8,14 zt, oraz aneksem nr2z dnia 28
grudnia 2009 r. - do wysoko$ci 8,48 zt, stosowanej przy naliczanych i
wyptacanych odszkodowaniach w okresie objetym kontrola. Podstawg
zmiany poziomu stawek bylo uznanie przez Gming wzrostu kosztow
utrzymania przez ww. Spétdzielnie lokali mieszkalnych oraz wzrostu wskaznika
inflacji. Wzrostten,w okresie 3,5 letnim od ustalenia pierwotnej stawki,
uksztatowat si¢ ostatecznie napoziomie 21,7 % i zostat poprzedzony
negocjacjami, przy uwzglednieniu pisemnych kalkulacji potwierdzajacych wzrost
kosztow utrzymania zasobdw oraz inflacji, potwierdzonej przez GUS.

Zwrdcenia uwagi przy tym wymaga nizszy poziom stawki
odszkodowania od poziomu odszkodowania roszczonego przez Spotdzielnie,
ktory przy wynegocjowanej stawce 8,48 zt ksztattowat sie w wysokosci 14 zt —
zakazdy metr zajmowanego bezumownie lokalu mieszkalnego i obejmowat
koszty eksploatacyjne oraz utracone wplywy z tzw. odstepnego, czyli moZzliwego
wynajmu mieszkania na wolnym rynku. Ponadto roszczac o odszkodowanie
do Gminy, Spdidzielnia wskazywata utracone, w wyniku zajmowania
bezumownego lokalu, mozliwosci jego sprzedazy na wolnym rynku, wskazujac
stawke 2.600 z/m2.

Urzad wykorzystywat poziom stawki odszkodowania wynegocjowanej
ze Spotdzielnig jako orientacje  przy  negocjacjach  wysokosci
odszkodowania, ustalonego w trybie i na zasadach zawartej ugody sadowe;
oraz ugody pozasadowej z osobami fizycznymi, bedacymi wiascicielami lokali
mieszkalnych, z prawem do odszkodowania. W przeliczeniu na stawke za
kazdy metr zajmowanego bezumownie lokalu mieszkalnego, wynegocjowano,
odpowiednio 8,50 i 8,70 z., podczas gdy wstepnie zadane odszkodowania
przez wiascicieli lokali, stanowito stawki 12,99 i 18,35 zt - za metr kwadratowy,
zajmowanego bezumownie lokalu mieszkalnego.

Poziom wynegocjowanych przez Urzad ze Spdtdzielnig Mieszkaniowa,
im. |. tukasiewicza w Kroénie, a takze Spotdzielnia Mieszkaniowg ,Energetyk”
w Rzeszowie odszkodowan pokrywat sie natomiast z miesiecznymi optatami
(czynszami) za zajmowane lokale przez osoby uprawnione do lokali socjalnych,
na mocy 2 eksmisyjnych wyrokdw sadowych.

Wynegocjowane opfaty usankcjonowano 2 porozumieniami zawartymi
29czerwca2012 r. i22lutego 2013 r. przez Gmine ze Spdidzielnig
Mieszkaniowa, im. |. Lukasiewicza w Kro$nie oraz 1 porozumieniem zawartym
wdniu14 sierpnia 2008 r. przez Gming ze Spoidzielniq Mieszkaniowg
LEnergetyk” w Rzeszowie. Poziom tych optat stanowit, wg usrednionych stawek
zakazdy metrzajmowanego bezumownie lokalu mieszkalnego, w
przypadku Spétdzielni Mieszkaniowej im. |. Lukasiewicza w Kro$nie - 9,25



zt, za$ Spotdzielni Mieszkaniowej ,Energetyk” w Rzeszowie - 9,04 4, i byt
zblizony do przyjetej w 2009 r. stawki wynegocjowanego odszkodowania
narzecz Kro$niefiskiej Spoidzielni Mieszkaniowej w Kro$nie, ktdra
wynosita 8,48 zt.

Wg Najwyzszej Izby Kontroli odszkodowania, w zwigzku z
niewskazaniem lokali socjalnych, Gmina wynegocjowata z zachowaniem
zarbwno kryterium rzetelnoSci oraz gospodarnosci. Jak stwierdzono w
kontroli, poziom stawek przyjetych w zawartych ugodach byt zblizony do
usrednionych miesiecznych optat za mieszkania w przeliczeniu na 1 m2.

W okresie objetym kontrolg nie bylo przypadkéw kierowania do sadu,
przeztychsamych wiascicieli lokali mieszkalnych, pozwéw o wyzsze
odszkodowanie niz ustalone w wyniku ugod z Gmina,

Wszystkie wniesione w latach 2011 - 2013 wnioski o wyptate
odszkodowania, w zwigzku z niewskazaniem przez Gmine lokali socjalnych
osobom uprawnionych doich otrzymania zostaly objete zaprowadzong w
Urzedzie ewidencjg, obejmujacq niezbedne dane do prowadzonych
postepowan o wyptate odszkodowan.

[Dowdd: akta kontroli str. 329-413,
491- 503, 568-569/

2.3. Skala zasadzonych (uzgodnionych w drodze ugody) oraz
wyptaconych odszkodowar.

W okresie objetym kontrolg uzgodniono w drodze ugody oraz wyptacono
tacznie 472,11tys. z+ odszkodowan, w zwigzku z niewskazaniem przez Gming
lokali socjalnych, zasadzonych wyrokami eksmisyjnymi, z czego 161,1 tys. zt
wyptacono w 2011 r., 153,7tys. zt — w 2012 r., za§ 157,3 tys. zt — w 2013 r.
Wyptacone odszkodowania dotyczyly zmieniajacej sie liczby diuznikdw,
ktdrzy nabyli prawo do lokalu socjalnego, co skutkowato wnioskami
0 odszkodowania, Ziozonymi do Gminy poczawszy od 2008 r.

Wyptaty odszkodowan w latach 2011 — 2013 dokonano na podstawie ugod
pozasadowych do kwoty 462,9 tys. zt (98,1 %) oraz ugody sadowej, w wyniku
ktorej wyptacono 9,2 tys. zt (1,9%). Zadanie wyplaty odszkodowar: wierzyciele
wyrazali wformie not obcigzeniowych Gminy, ze specyfikacjg diuznikdw,
z wyjatkiem wierzycieli bedacych osobami fizycznymi, ktérym odszkodowanie
wyptacano wg warunkow zawartych ugod.

Na 4629 tys. zt wyplaconych odszkodowan na podstawie ugdd
pozasadowych, 161,1tys.zt stanowity odszkodowania wyptacone w2012 r.
(34,8 %), 149,3 tys. zt — wyptacone w 2012 r. (32,3 %) oraz 152,5tys. zt -
wyptacone w 2013 r. (32,9 %).

Na 9,2 tys. zt, wyptaconych odszkodowar na podstawie ugody sadowej,
skladaty sie wyplaty 22012 r. w kwocie 4,4 tys. zt (47,8 %) oraz z 2013 r. - 4,8
tys. z (52,2 %).

Wszystkie wyroki eksmisyjne objete kontrola, w sprawach o wyptate
odszkodowania, zostaly odnotowane w ewidencji wyrokéw eksmisyjnych.
Przy 13 wyrokach wygasly przestanki prawa dozajmowanego lokalu oraz
ptatnosci odszkodowania, przy czym wskutek uzyskania tytutu prawnego do
lokalu w wyniku spfaty zadtuzenia — 3 wyroki, zgonu osoby uprawnionej do
lokalu socjalnego — 2 wyroki oraz wyprowadzenia sie z zajmowanego lokalu do
lokalu socjalnego, zzasobdw Gminy — 5 wyrokdw, opuszczenie lokalu i
przeprowadzenie sie do lokalu uzyskanego we wiasnym zakresie przez dtuznika
— 3 wyroki.



Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

W aktach sprawy odszkodowawczej zgromadzono na te okoliczno$¢
stosowne dokumenty (m.in. akty zgonu, informacje wascicieli lokalu o
dobrowolnym opuszczeniu lokalu, lub o uzyskaniu tytutu prawnego do lokalu,
Skierowania do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego), a takze wykreslono
wyroki z prowadzonej ich ewidenciji.

(Dowdd: akta kontroli str.
329-336,414-503)

2.4. Rzetelnos¢ realizacji wnioskéw pokontrolnych Najwyzszej Izby
Kontroli z poprzedniej kontroli, w tym zakresie.

W kontroli stwierdzono wykonanie wnioskéw zawartych w
wystagpieniu pokontrolnym Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli w
Rzeszowie z dnia 27 lipca 2012 r. (LRZ-4101-03/01/2012) w zakresie
dostosowania, do postanowien ustawy o ochronie praw lokatorow,
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych, stanowigcych zaséb
Gminy, prowadzenia  corocznych  analiz  realizacji  Programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2011 - 2015,
nadzorowania monitoringu wykorzystywania, zgodnego z
przeznaczeniem, lokali bedacych w zasobach Gminy, a takze
zaktualizowania listy os6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu
lokali stanowigcych zasoby Gminy.

Uwagi wymaga przy tym, ze analizy realizacji Programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy na lata 2011 — 2015 prowadzone byly wylacznie na podstawie uzyskanych
efektow, bez ich odniesienia do zatozonych celow, z uwagi na brak prognozy wielkosci wzrostu

zasobu mieszkalnego  Gminy  w poszczegolnych  latach,  poprzez
zwymiarowanie liczby lokali socjalnych oraz liczby pomieszczen tymczasowych zatozonych do
uzyskania.

Nie wykonano natomiast - pomimo uptywu przeszto 1,5 roku - wniosku
o dostosowanie, do wymagan art. 21 ust. 2 pkt 1 i 7 ustawy o ochronie lokatoréw,
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem na lata 2011 - 2015.

Odnosi sie to do sie to do prognozy wielkoSci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego  Gminy w poszczegolnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkaniowe,
a takze do wysokosci wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem
na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych
Gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli podjete prace w zakresie
realizacji przedmiotowego wniosku przebiegajg przewlekle. W Urzedzie
zatozono, ze dopiero na jesiennej sesji w 2014 r. przedtozony zostanie
do zatwierdzenia przez Rade Miasta Krosna, dostosowany do
wymagan ustawy o ochronie lokatoréw, program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem.

(Dowod: akta
kontroli: str. 504-566)
Najwyzsza |zba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym
zakresie, pomimo stwierdzonej nieprawidtowosci.

IV. Uwagi i wnioski.



Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza

Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli’, wnosi o dostosowanie do wymagan
ustawy o ochronie lokatorow, Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem i znowelizowanie Strategii mieszkaniowe;
Miasta Krosna.

V. Pozostate informacje i pouczenia.

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwach egzemplarzach; jeden dla kierownika

jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej |zbie Kontroli, kierownikowi
jednostki  kontrolowanej  przystuguje prawo  zgloszenia na  piSmie
umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie 21 dni
od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢ do Dyrektora Delegatury
NIK w Rzeszowie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli, w terminie

21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania wniosku pokontrolnego
oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezeri do wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia

informadii liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu zastrzezen w cato$ci lub zmienionego

wystgpienia pokontrolnego.
Rzeszéw, dnia czerwca 2014 .
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie
Kontrolerzy
, Dyrektor
Marian Skrabalak Wiestaw Motyka

Gtéwny specjalista kontroli panstwowej

Pawet Rakowski
Inspektor kontroli panstwowe;
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