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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/18/005 — Wykonywanie przez gminy zadaf z zakresu gospodarki mieszkaniowe

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Zielonej Gorze

1. Mariusz Kniat, doradca prawny, upowaznienie do kontroli nr LZG/75/2018 z dnia 21
czerwca 2018 r.

2. Anna Huziej, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LZG/80/2018 z dnia 16 lipca 2018 1.

(dowod: akta kontroli str. 1-4)

Urzad Miejski w Stubicach (dalej: Urzad lub UM), ul. Akademicka 1, 69-100 Stubice.

Tomasz Ciszewicz — Burmistrz Stubic od dnia 13 grudnia 2010 r. (dalej: Burmistrz)

(dowdd: akta kontroli str. 5-7)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci'

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia, ze Gmina Stubice (dalej Gmina) w latach 2015-20182 nie
w pelni rzetelnie realizowata zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowe;.

Przez okres blisko 10 miesiecy’ Gmina nie dysponowafa kiuczowym dokumentem
dotyczacym gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem Gminy, tj. wieloletnim programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Pozytywnie nalezy oceni¢ przyznawanie mieszkan komunalnych/lokal socjainych oraz
ustalanie czynszow z tytutu wynajmu tych lokali zgodnie z wymogami okresionymi w
ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego* (dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy) oraz
w oparciu o obowigzujace w Gminie — prawidtowo ustalone — zasady wynajmowania lokali.
Zapewniono rowniez spoleczng kontrole nad procesem przyznawania mieszkan
komunalnych.

Za niewystarczajacy i wymagajacy poprawy nalezy natomiast uzna¢ nadzor Gminy nad
podmiotem zarzadzajacym gminnym zasobem mieszkaniowym — wyodrebniong, jednostkg
organizacyjng Gminy (jednostka budZetowa) - Zakitadem Administracji Mieniem
Komunalnym w Stubicach. Stwierdzono bowiem istotne zaniedbania w realizacji
powierzonych temu podmiotowi zadan w zakresie windykacji naleznosci czynszowych oraz
realizacji obowiazkow dotyczacych utrzymania nalezytego stanu technicznego zasobu
komunalnego®. NaleZy jednak zauwazy¢, ze wszystkie budynki wchodzace w skiad
mieszkaniowego zasobu posiadaty ksigzki obiektow budowlanych oraz poddawane byly

' Najwyzsza |zba Kontroli stosuje 3-stopniowa skalg ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformulowanie oceny ogéinej wedtug proponowane; skali byloby nadmiemie utrudnione, albo taka ocena
nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sig oceng
opisowa, badz uzupelnia ocene ogélna o dodatkowe objasnienie.

2 Okres objety kontrola; od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2018 r. lub do czasu zakonczenia kontroli oraz dla zdarzen sprzed
2015 r. jezeli miato to wplyw na kontrolowang dziatalnos¢.

3W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 19 pazdziemika 2016 .

4Dz.U.z2018 . poz. 1234, ze zm.

5 Dotyczy zaniedban w sporzadzaniu swiadectwa charakterystyki energetycznej dia trzech budynkow stanowigcych wiasnost

Gminy oraz zaniechaniu realizacji zalecen wydanych po kontrolach okresowych stanu technicznego obiektéw budowlanych.
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Opis stanu
faktycznego

wymaganym kontrolom (tj. przegladom okresowym rocznym i piecioletnim), a wediug
ustalen tych kontroli ich stan techniczny nie zagrazat uzytkownikom.

Ponadto bedacy w dyspozycji Gminy zaséb mieszkaniowy, zwlaszcza w zakresie lokali
socjalnych, nie w petni zaspakajat potrzeby mieszkancéw, o czym moze Swiadczy¢ liczba
os6b oczekujgcych oraz diugotrwaly czas oczekiwania na przydziat tych lokali. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze Gmina podjefa dziafania w celu poprawy sytuacji w zapewnieniu
dostepu do lokali socjalnych, realizujac inwestycje polegajacg na pozyskaniu 19
dodatkowych lokali od 2019 r.

W ocenie NIK, Gmina wywigzata si¢ z obowigzku utworzenia mieszkania chronionego, a
takze w prawidtowy sposob przyjeta szczegétowe zasady ponoszenia odptatnosci za pobyt
w tym mieszkaniu oraz powierzyta realizacje tego zadania O$rodkowi Pomocy Spoleczne;j.
W sposob niewystarczajacy i wymagajacy poprawy sprawowano natomiast nadzér nad
realizacja tych zadan przez OPS, ktory nie w pelni rzetelnie realizowat powierzone zadania®.

Podkreslenia wymaga, ze jeszcze w toku kontroli Pan Burmistrz zadeklarowat koniecznosé
wzmocnienia nadzoru nad podmiotem zarzadzajagcym gminnym zasobem mieszkaniowym
oraz nad Osrodkiem Pomocy Spotecznej.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1.  Warunki organizacyjno-prawne zwiazane z zarzadzaniem
lokalami mieszkalnymi w Gminie.

1.1.-1.2.  Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stubice
(dalej: Wieloletni Program) w okresie objetym kontrolg obowigzywat w dwoch przedziatach
czasowych: w latach 2011-2015 r. - przyjety uchwalg Nr LV/510/10 Rady Miejskiej w
Stubicach z dnia 7 pazdziernika 2010 r., a od 20 pazdziemika 2016 r. do 2022 r. - przyjety
uchwata Nr XXIV/218/2016 Rady Miejskiej w Stubicach z dnia 29 wrzesnia 2016 r.7.

Gmina nie dysponowata Wieloletnim Programem w okresie od 1 stycznia do 19
pazdziernika 2016 .

(dowod: akta kontroli str. 8-31, 59)

Analiza postanowien ww. Wieloletnich Programéw pod wzgledem zgodno$ci z wymogami
okreSlonymi w przepisach ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy wykazala, ze zostaly
one uchwalone przez wiasciwy organ (rade gminy), na okres co najmniej pie¢ kolejnych lat i
obejmowaly wszystkie elementy (sprawy) wymagane art. 21 ust. 2 pkt 1-8 ustawy o
ochronie praw lokatorow, przy czym w Wieloletnim Programie przyjetym w roku 2010
(obowigzujacym w latach 2011-2015) w planowanych wydatkach w kolejnych latach
uwzgledniano wydatki zwigzane z komercyjnym zarzadzaniem przez funkcjonujacy
wowczas gminny zaktad budzetowy® — nieruchomosciami wspoinot mieszkaniowych?®.

(dowod: akta kontroli str. 8-38, 86-87)

& Opis nieprawidiowosci w prowadzeniu mieszkan chronionych zawarto w obszarze 5 niniejszego wystapienia.

7 Zmieniona uchwatg Nr L11/405/2018 Rady Miejskiej w Stubicach z dnia 24 maja 2018 r.

8 Z dniem 1 listopada 2011 r. zaklad budZetowy zostat przeksztaicony w jednostke budzetowa na podstawie uchwaly nr
XV/124/2011 Rady Miejskiej w Stubicach z dnia 22 wrzesnia 2011 r. w sprawie likwidacji Zakladu Administracji Mieniem
Komunalnym — zaktadu budzetowego w celu jego przeksziatcenia w jednostke budzetowa,

2 Wojewoda Lubuski dnia 20 pazdziemika 2011 r. wydat rozstrzygniecie nadzorcze nr NK.1.4131.368.2011.MGrz, w kibrym
stwierdzil, iz zarzadzanie, administrowanie i gospodarowanie zasobami obcymi, powstalymi wskutek sukcesywnego
wyodrebniania lokali mieszkalnych (jak miato to miejsce w zaktadzie budzetowym) nie miesci sie w sferze zadan uzytecznosci
publicznej, ktorym celem jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych pofrzeb ludnosci w drodze Swiadczenia ustug
powszechnie dostepnych i w zwigzku z tym Zaktad Administracji Mieniem Komunalnym, jako jednostka budzetowa gminy, nie
moze w ramach swojej dziatalnosci $wiadezy¢ ustug w tym zakresie.
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Ustalone
nieprawidiowos$ci

1.3.-1.4. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Stubice zostaly ustalone i przyjete uchwata Nr XL VIIl/372/2013 r. Rady Miejskiej w
Stubicach z dnia 28 listopada 2013 r.1%, co bylo zgodne z przepisem art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw i zawieraly elementy wymagane przepisami art. 21 ust. 3
pkt 1-7 tej ustawy.

(dowod: akta kontroli str. 39-51)

1.5. W okresie objetym kontrolg zadania w zakresie prowadzenia mieszkari chronionych
realizowat Oérodek Pomocy Spolecznej w Stubicach (dalej: OPS)", natomiast w zakresie
zarzadzania, administrowania i gospodarowania zasobami lokalowymi i mieszkainymi,
wlasnymi i stanowiacymi wspotwiasnosé Gminy Stubice wykonywat Zaktad Administracii
Mieniem Komunalnym w Stubicach (dalej: ZAMK).

Do zadan ZAMK nalezato m.in.:
o prowadzenie ewidencji nieruchomosci, budynkéw i lokali oraz najemcow lokali;

e sprawowanie nadzoru nad prawidiowoscig eksploatacji i utrzymania nalezytego
stanu technicznego nieruchomosci i zwigzanej z nimi infrastruktury;

e wynajem, dzierzawa lokali oraz zawieraniu uméw cywilnoprawnych dotyczacych
korzystania z zasobow mieszkaniowych Gminy (za wyjatkiem zbywania lokali);

e prowadzenie  dokumentacji  finansowo-ksiegowej dla  zarzadzanego/
administrowanego/gospodarowanego zasobu nieruchomo$ci; w tym m.in.
naliczanie i pobieranie czynszow, optat z tytulu najmu lokali, innych oplat
i odszkodowan;

o podejmowanie czynnosci sadowych, windykacyjnych i egzekucyjnych wobec
diuznikéw zasobow pozostajacych w dyspozycji ZAMK.

(dowod: akta kontroli str. 52-58, 89-90, 124-154)

Stosownie do postanowien statutu ZAMK nadzor nad dziatalnoscia tej jednostki sprawuje
Burmistrz Stubic.

Opisane w obszarze 3 oraz 4 niniejszego wystapienia nieprawidiowosci
(w sekcji ustalone nieprawidfowosci) dotyczace zaniedban ZAMK w windykacji naleznosci
czynszowych oraz realizacji obowiazkéw dotyczacych utrzymania nalezytego stanu
technicznego zasobu komunalnego, wskazujg na niedostateczny nadzor Burmistrza nad
realizacjq tych zadan.

(dowod: akta kontroli str. 52-58, 103-106)

W okresie objetym kontrolg Urzad nie przeprowadzat kontroli w OPS w zakresie
prowadzenia mieszkan chronionych oraz w ZAMK w zakresie realizacji zadan zwigzanych
z gospodarowaniem komunalnym zasobem mieszkaniowym.

(dowdd: akta kontroli str. 122)

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

1. W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 19 pazdziemika 2016 r. Gmina nie posiadata
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, co stanowiio
naruszenie przepisu art. 21 ust. 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.

(dowod: akta kontroli str. 8-31, 59)

1 Zmieniona uchwata Nr 1X/75/2015 Rady Miejskiej w Stubicach z dnia 27 sierpnia 2015 r. oraz uchwalg Nr LIV/418/2018
Rady Miejskiej w Stubicach z dnia 21 czerwca 2018 r.

11 Burmistrz Stubic Zarzadzeniem z dnia 27 maja 2015 r. wydzielit z mieszkaniowego zasobu Gminy lokale z przeznaczeniem
na mieszkania chronione o tacznej powierzchni 415,71 m2 (w tym 13 pokoi mieszkalnych, jeden pokdj przeznaczony na biuro,
jeden pokéj przeznaczony na pomieszczenie gospodarcze, trzy kuchnie, trzy fazienki i trzy toalety, sala zabaw, ciag
komunikacyjny | pomieszczenie piwniczne).
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Burmistrz Stubic wyjasnit, ze Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Stubice, kiory mial obowigzywacé poczawszy od 1 stycznia 2016 roku, nie zostal opracowany
i przedfozony Radzie Miejskiej w Stubicach z wiasciwym wyprzedzeniem przez przeoczenie. Zostat
przygotowany i wprowadzony do porzadku obrad 18 sesji Rady Miejskiej planowanej na dzien 17
marca 2016 roku. Wskutek dyskusji zwigzanych ze sprzedazg lokali zostat on wycofany z porzadku
obrad i ostatecznie przyjety na Sesji w dniu 29 wrzesnia 2016 roku. Jego brak w okresie od dnia 1
stycznia do dnia 19 paZdziernika 2016 roku nie wpfynaf negatywnie na realizacje zadan zwigzanych
z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem Gminy Sfubice.

(dowdd: akta kontroli str. 59)

2. W sposob nienalezyty sprawowano nadzér nad realizacjg przez ZAMK powierzonych
przez Gming zadan w zakresie windykacji naleznosci czynszowych oraz realizacji
obowiazkow dotyczacych utrzymania nalezytego stanu technicznego zasobu komunalnego
(opis nieprawidtowosci w obszarze 3 oraz 4 w sekcji ustalone nieprawidlowosci).

(dowdd: akta kontroli str. 52-58, 103-106)

Bummistrz Stubic wyjasnit, ze: W najblizszym czasie postaramy sie wzmocni¢ nadzér nad
sposobem i zakresem wykonywania zadah dotyczacych zarzadzania przez ZAMK gminnym zasobem
mieszkaniowym, a Dyrektor Zakltadu zostanie zdyscyplinowany do rzetelniejszej realizacji zadan
zwigzanych z windykacjg naleznosci czynszowych oraz zapewnieniem odpowiedniego stanu
fechnicznego budynkbw gminnych.

(dowdd: akta kontroli str. 103-106)

W ocenie NIK, Gmina zapewnita warunki organizacyjno-prawne zwigzane z zarzadzaniem
gminnym zasobem mieszkaniowym.

Rada Gminy okreslita w sposéb prawidtowy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, a Gmina dysponowata — za wyjatkiem okresu od
stycznia do pazdziernika 2016 r. — kluczowym dokumentem planistycznym w obszarze
gospodarki mieszkaniowej, tj. wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy, ktérego postanowienia odpowiadaly wymogom okreslonym w ustawie
0 mieszkaniowym zasobie gminy.

W spos6b niewystarczajacy i wymagajacy poprawy sprawowano natomiast nadzér nad
realizacjg zadan powierzonych ZAMK w zakresie windykaciji naleznosci czynszowych oraz
realizacji obowigzkow dotyczacych utrzymania nalezytego stanu technicznego zasobu
komunalnego.

2. Zas6b i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi Gminy.

2.1.  Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2018 r. Gmina dysponowata facznie 780 lokalami
mieszkalnymi (w tym: 719 mieszkan komunalnych, 57 lokali socjalnych, cztery
pomieszczenia tymczasowe). Ponadto w dyspozycji Osrodka Pomocy Spolecznej w
Stubicach od 2015 r. mieszkanie chronione (13 pokoi mieszkalnych).

(dowod: akta kontroli str. 80, 89-90)

2.2. W okresie od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2018 r. mieszkaniowy zaséb Gminy
zmniejszy! sie 0 91 lokali (z 871 na 780), przy czym analiza zmian w ww. zasobie wykazala
m.in., ze:

» liczba mieszkan komunalnych spadta o 99 (z 818 do 719),
» liczba lokali socjalnych wzrosta o szes¢ (z 51 do 57),
> liczba pomieszczen tymczasowych wzrosta o dwa (z dwéch do czterech).
(dowod: akta kontroli str. 80)
W latach 2015-2018 (I potowa) Gmina sprzedata 91 mieszkan komunalnych.

W tym samym okresie Gmina nie pozyskata lokali zwigkszajacych mieszkaniowy zasob
Gminy. Od roku 2015 prowadzono natomiast dziatania (m.in. przygotowano projekty,
kosztorysy, mapy, wybrano wykonawce i udzielono zamoéwienia publicznego na wykonanie
robét budowlanych - do dnia 30 czerwca 2018 r. wydatkowano na realizacie ww.
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przedsiewzieé kwote 39,6 tys. zt) w celu przebudowy budynku stanowigcego wiasnosé
Gminy zlokalizowanego w Stubicach przy ul. Krotkiej 12 z przeznaczeniem na 19 lokali
socjalnych (termin wykonania w 2019 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 60-80, 86-87)

2.3. Analiza zalozen aktualnie obowigzujacego Wieloletniego Programu®® i danych
w zakresie zmian w zasobie mieszkaniowym Gminy wykazata, ze:

> na lata 2015-2017 prognozowano sprzedaz 154 lokali mieszkalnych, natomiast
faktycznie w tym okresie sprzedano 84 mieszkania, tj. 54,5% prognozowane; liczby
lokali,

> w okresie objetym kontrolg nie pozyskano nowych lokali mieszkalnych, przy czym
w Wieloletnim Programie nie przewidywano pozyskiwania nowych lokali
mieszkalnych oraz mieszkan chronionych. Przewidziano natomiast zwigkszenie
dotychczasowej liczby lokali socjalnych i pomigszczen tymczasowych poprzez
przeksztalcenie (zmiane statusu) dotychczasowych lokali komunalnych na lokale
socjaine i przebudowe budynku przy ul. Krotkiej 12 w Stubicach w roku 2019,
w celu uzyskania dodatkowych 19 lokali socjalnych, a takze przeksztaicenie lokali
socjalnych na pomieszczenia tymczasowe w budynku przy ul. Jagielloriczyka 4
w Stubicach,

> roznica miedzy prognozowana, a faktyczna liczbg lokali socjalnych bedacych w
dyspozycji Gminy wynosita: w roku 2016 prognozowano 62 faktycznie bylo 61'
(niedobor: 1), w roku 2017 prognozowano 71 faktycznie byto 59 (niedobor: 12),
w roku 2018 prognozowano 80 faktycznie bylo 5715 (niedobor: 23),

> roznica miedzy prognozowana, a faktyczna liczbg bedacych w dyspozycji Gminy
pomieszczehi tymczasowych wynosita: w roku 2016 faktyczna liczba
(3 pomieszczenia) odpowiadata prognozie, w roku 2017 prognozowano
4 faktycznie byly 3'6 (niedobor: 1), a w roku 2018 prognozowano 5 faktycznie byto
4'7 (niedobor: 1).

(dowod: akta kontroli str. 8-31, 80, 103-106)

Burmistrz Stubic wyjasnit, Ze: Zalozenia okreslone w Wieloletnim Programie ze swej istoly maja
charakter prognoz i Gmina ma ograniczony wpfyw na ich peinq realizacje. Dotyczy to zwlaszcza
prognoz w zakresie sprzedazy mieszkafi, ktbrych wykonanie jest uzaleznione od moZzliwosci i checi
potencjalnych nabywcow. W najblizszym czasie po realizacji inwestycji dotyczacej przebudowy i
modernizacji budynku na ul. Krotkiej nastapi istotna poprawa w zakresie posiadanych lokali
socjainych.

Burmistrz poinformowat rowniez, ze (...) w przypadku kolejnych zmian w Wieloletnim Programie
postaramy sig zapewni¢ jak najwigkszq rzetelnos¢ w prognozach dotyczacych zmian w zasobie
mieszkaniowym.

(dowdd: akta kontroli str.103-106)

2.4, Wediug stanu na koniec poszczegdinych lat objetych kontrolg liczba wolnych lokali
wyniosta: w roku 2015 — 8, w roku 2016 — 17, w roku 2017 - 34. Natomiast na 30 czerwca
2018 r. liczba wolnych lokali wynosita 31, w tym mieszkania komunalne — 15, lokale
socjalne — 13 oraz 3 pomieszczenia tymczasowe.

(dowod: akta kontroli str. 80-83)

Dyrektor ZAMK wyjasnit, ze: W mieszkaniowym zasobie gminy sq (byly) lokale mieszkaine, ktore
nie sq obecnie lub nie byly przeznaczone do wynajmu ze wzgledu na ich stan techniczny (lokale z tak
zwanego ruchu ludnosci, ,odzyskane” po $mierci osoby zajmujgcej, po porzuceniu lokalu lub po
czynnosciach komoriczych, po przeniesieniu najemcy do innego lokalu). Czg$¢ lokali nie nadaje sig

12 Obowigzujgcym na lata 2016-2022.
13 Stan na 31 grudnia 2016 r.
14 Stan na 31 grudnia 2017 r.
15 Stan na 30 czerwca 2018 r.
16 Stan na 31 grudnia 2017 r.
17 Stan na 30 czerwca 2018 .



lub nie nadawafa sie do wynajmu miedzy innymi, ze wzgledu na jego ukfad — lokal z przejéciem do
innego lokalu, brak zapotrzebowania na lokale o bardzo niskim standardzie ij. bez wc, kiére jest
usytuowane w czesciach nieruchomosci wspolnej (Wspédinota Mieszkaniowa), koniecznos¢
ponoszenia znacznych naktadow finansowych na ich remonty tak aby nadawaly sie do zamieszkania.
Czesc lokali, ktorych remont jest nieopfacalny jest przeznaczany do sprzedazy w formie przetargowej
na ,wolnym rynku’, pozostafe lokale sq systematycznie remontowane i modernizowane (budowa
instalacji gazowych, gazowych instalacji grzewczych CO i CW, remonty instalacji elekirycznych,
wodnokanalizacyjnych, tynkow podfog itd.). W zaleznosci od wielkosci zadania, Srodkéw finansowych
i mozZliwoscei ,przerobu” grupy remontowej ZAMK (2 robotnikéw i majster) zadania te sg wykonywane
przez podmioty zewnetrzne lub sitami wiasnymi. Praktyka ta bedzie kontynuowana.

(dowod: akta kontroli str. 102)

25. W okresie objetym kontrolg liczba o0séb oczekujgcych na lokale
z mieszkaniowego zasobu Gminy wzrosfa o cztery'® i wynosita wg stanu na 30 czerwca
2018 r. — 27, w tym 22 osoby oczekujace na lokal socjalny oraz pie¢ osob oczekujgcych na
mieszkania komunalne.

(dowdd: akta kontroli str. 84, 103-106)

Burmistrz  wyjasnit, Zze dostrzega: konieczno$¢ poprawy w zakresie zaspokojenia potrzeb
mieszkancéw gminy w dostepie do zasobu komunalnego, w tym zwlaszcza do lokali socjalnych.
Dalego tez gmina podejmuje dzialania w zakresie zwigkszenia liczby tych lokali, co powinno nastapic
Jjuz w przysziym roku w zwigzku z zakoriczeniem inwestycji w budynku przy ul. Krotkiej. Jednoczesnie
informuje, Ze liczba 0s6b oczekujacych moze by¢ istotnie nizsza, gdyz dopiero po rzetelnej i wnikliwej
analizie wnioskow 0sb oczekujacych na przydzial mieszkania lub lokalu socjalnego bedzie mozna
stwierdzic, czy osoby oczekujgce faktycznie kwalifikujq sie na uzyskanie tego mieszkania lub lokalu.

(dowdd: akta kontroli str. 103-106)

26.-29. W okresie objetym kontrola przydzielono facznie 29 lokali z zasobu
mieszkaniowego Gminy (w tym 16 mieszkan komunalnych oraz 13 lokali socjalnych).

Analiza 29 wnioskow, na podstawie ktorych w latach 2015-2018 (I polowa) przydzielono ww.
mieszkania komunalne oraz lokale socjalne wykazata m.in., ze:

» czas oczekiwania na przydziat mieszkania komunalnego wynosit: do 3 miesiecy — 5
przypadkéw, od 3 miesiecy do roku — 5 przypadkow, powyzej roku — 6 przypadkow;

> czas oczekiwania na przydziat lokalu socjalnego wynosit: do 3 miesiecy — 2
przypadki, od 3 miesiecy do roku — 4 przypadki, powyzej roku — 6 przypadkow;

> mieszkania przydzielano zgodnie z obowigzujacymi kryteriami, po uprzedniej
rzetelnej weryfikacji uprawnien wnioskodawcow do najmu lokalu;

> w Gminie przestrzegano zasad dotyczacych terminéw na jakie moga byé
zawierane umowy w zaleznosci od rodzaju mieszkania, a takZze monitorowano
terminy zakonczenia umoéw zawartych na czas oznaczony. W okresie objetym
kontrolg zawarto 16 umoéw najmu lokalu mieszkalnego (wszystkie zostaly zawarte
na czas nieoznaczony) oraz 13 uméw najmu lokalu socjalnego (wszystkie na czas
oznaczony.

(dowod: akta kontroli str. 84-85, 108-113)

Burmistrz wyjasnit, Ze: Skrécenie okresu oczekiwania na przydziaf mieszkania komunalnego lub
lokalu socjalnego bedzie mozliwe po uprzednim zapewnieniu zwiekszenia mieszkaniowego zasobu
gminy. Jednocze$nie niewaipliwy wplyw na czas oczekiwania przez poszczegdine osoby miala ich
indywidulana sytuacja, a gmina w pierwszej kolejnosci zaspakajata potrzeby 0s6b w najtrudniejszej
sytuacji materialno-bytowej.

(dowdd: akta kontroli str. 103-106)

2.10. Od 2014 r. w Gminie funkcjonuje powotana zarzadzeniem Burmistrza™ - Spoteczna
Komisja Mieszkaniowa (dalej: Komisja) jako organ opiniodawczy ds. gospodarki zasobami

18 7 23 wedlug stanu na dzien 1 stycznia 2015 r. do 27 wedtug stanu na dzien 1 stycznia 2018 r.
19 Zarzadzenie Nr 293/2014 Burmistrza Stubic z dnia 16 wrzesnia 2014 r,, ze zm.
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Opis stanu
faktycznego

lokalowymi na terenie Gminy (w okresie objetym kontrola w sktad Komisji wchodzito od
szesciu do oSmiu 0sob).

Do zadan Komisji — zgodnie z zapisami uchwaly Rady Miejskiej w sprawie zasad
wynajmowania lokali® oraz Regulaminu pracy Komisji! — nalezalo w szczegolnosci
opiniowanie wnioskéw w sprawach dotyczacych zawierania umow najmu na lokale
mieszkalne i socjaine, a takZze uczestniczenie w ocenie warunkow mieszkaniowych
i bytowych osob ubiegajacych sig o lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy.

Analiza badanych spraw dotyczacych przyznania z mieszkaniowego zasobu Gminy lokali
(opisanych w pkt. 2.6.-2.9. niniejszego wystapienia) wykazata, Ze przed przyznaniem
wnioskodawcy lokalu Komisja wyrazata pozytywna opini¢ w tym zakresie.

(dowdd: akta kontroli str. 39-51, 91-101, 108-113)

2.11. W okresie objetym kontrola do Urzedu nie wplynely skargi od obywateli dotyczace
przydzielenia mieszkania z mieszkaniowego zasobu Gminy.

(dowod: akta kontroli str. 107)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci

W okresie objetym kontrola przydziat mieszkan komunalnych odbywal sig zgodnie
z zasadami okreslonymi w ustawie o mieszkaniowym zasobie gminy oraz w oparciu
o obowiazujace w Gminie zasady wynajmowania lokali. Z uwagi jednak na ograniczony
zasob posiadanych lokali, Gmina nie byta w stanie w peini zaspokoi¢ potrzeb mieszkancow,
w tym zwlaszcza w dostepie do lokali socjalnych.

3. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym

3.1.  Wysokosé wydatkow na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego oraz udziat
tych wydatkéw w wydatkach Gminy ogétem w poszczegdlnych latach objetych kontrolg
wynosit: w 2015 r. — 1.806,8 tys. zt, co stanowito 2,78% wydatkow ogélem, w 2016 r. -
1.704,1 tys. zt (2,32%), w 2017 r. — 1.665,1 tys. zt (1,99%) oraz w 2018 r. (I potowa) -
964,7 tys. zt (2,30%).

(dowod: akta kontroli str. 86-88)

3.2. W latach 2016-2017 wysoko$¢ przeznaczonych na utrzymanie gminnego zasobu
mieszkaniowego $rodkéw byta zblizona do kwot przewidzianych w Wieloletnim Programie.

| tak: w roku 2016 wydatkowano kwote 1.704,1 tys. I, ti. 0 2% wigcej niz zakladano w
Wieloletnim Programie (1.670,0 tys. zf), w roku 2017 wydatkowano kwotg 1.665,1 tys. 24, tj.
0 0,3% mniej niz zakladano w Wieloletnim Programie (1.670,0 tys. zl), natomiast w roku
2018 (I potowa) wydatkowano kwote 964,7 tys. zi, . 25,2% zaktadanych wydatkow (3.828,0
tys. zh, w tym 2.163 tys. zt przeznaczono na przebudowe budynku przy ul. Krotkiej 12 w
Stubicach w celu uzyskania dodatkowych 19 lokali socjalnych — Gmina podpisata umowa z
wykonawca tego zadania??).

W obowiazujacym w 2015 r. Wieloletnim Programie (uchwalonym w 2010 r.) zaplanowano
wydatki ogétem na 2015 r. w wysokosci 7.880,00 tys. z4, przy czym wydatki te ujmowaty
rowniez (oprocz kosztow zwigzanych z zarzadzaniem gminnym zasobem mieszkaniowym)
koszty zwiazane =z zarzadzeniem przez ZAMK nieruchomosciami  wspolnot
mieszkaniowych, w tym tak?e koszty biezacej eksploatacji oraz koszty remontow i

2 Uchwata Nr XL VIII/372/2013 . Rady Miejskiej w Stubicach z dnia 28 listopada 2013 r., ze zm.

2 Zarzadzenie Nr 156/2015 Burmistrza Stubic z dnia 22 czerwca 2015 .

2 (Jmowa Nr W/133/2018 z dnia 14 czerwca 2018 r. z zakresem prac na aczng kwotg 2.550,0 tys. brutto, z terminem
wykonania do 15 czerwca 2019 .
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modernizacji tych nieruchomos$ci. W roku 2015 ZAMK nie prowadzit dziatainosci w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami wspélnot mieszkaniowych?,

(dowdd: akta kontroli str. 8-31, 60-79, 86-88)

3.3. W okresie objetym kontrola gospodarka mieszkaniowa byta finansowana z
dochoddéw wtasnych Gminy, co bylo zgodne z zaloZeniami przyjetymi w Wieloletnim
Programie.

(dowdd: akta kontroli str. 88)

3.4.-3.5. W latach objetych kontrolg stawka czynszu wynosita w okresie od 1 stycznia
2015 r. do 5 lipca 2016 r.: 5,75 zt/m? dla lokalu mieszkalnego usytuowanego na terenie
miasta Stubice, 4,40 zm? dla lokalu mieszkalnego usytuowanego poza terenem miasta
Stubice oraz 1,00 zl/m? dla lokalu socjalnego, a w okresie od 6 lipca 2016 r. do 30 czerwca
2018 odpowiednio: 6,35 z/m?, 5,00 zt/m?, 1,00 ztmZ Przy ustalaniu wysokosci czynszu dla
poszczegoinych lokali brane byly pod uwage czynniki zmniejszajace stawke bazowq
(obnizke) takie jak: usytuowanie lokalu w budynku, wyposazenie lokalu w instalacje
grzewcza, gazowa, wodno-kanalizacyjna, brak dostepu do fazienki oraz WC.

Badanie® w zakresie prawidiowosci ustalania stawek naleznego czynszu, a takze
udzielenia bonifikat (obnizek) w czynszu nie wykazato nieprawidtowosci.

(dowod: akta kontroli str. 8-31, 108-115)

3.6.-3.7. W latach 2015-2018 (I polowa) kwota naleznosci z tytutu czynszow za lokale
mieszkalne® wynosita, odpowiednio, 2.612,5 tys. zt (w tym zaleglosci 2.282,2 tys. zl,
ti. 87,4%); 2.699,5 tys. zt (w tym zaleglosci 2.463,6 tys. 2, tj. 91,3%); 2.847 tys. zt (w tym
zaleglosci 2.431,7 tys. z, 1j. 85,4%) oraz 2.948,2 tys. zt (w tym zaleglosci 2.590,9 tys. =,
tj. 87,9%). Kwota zaleglosci wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2018 r. byla wyzsza od
kwoty na dzief 31 grudnia 2015 r. 0 308,7 tys. zt (tj. 0 13,5%).

(dowod: akta kontroli str.155)

Gtowna ksiegowa ZAMK wyjasnila, Ze przyczyng wzrostu zaleglosci byly podwyzki cen za
zuzycie wody i odprowadzanie Sciekow oraz opfat za gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz
fakt, ze dziatania egzekucyjne prowadzone w stosunku do dhuznikéw nie przynosza efektow,
a ponadto osoby te nie requlujg powstajgcych zobowigzan.

(dowod: akta kontroli str. 156-158)

Analiza dziatan windykacyjnych, podejmowanych w stosunku do 12 dtuznikéw, ktdrych
zalegto$ci wedlug stanu na dzierh 30 czerwca 2018 r. wynosily facznie 314 tys. zt (fj. 12,1%
ogdlnej kwoty zaleglosci), wykazata, ze:

v" w zadnym przypadku nie stwierdzono przedawnienia zalegto$ci;

v" w odniesieniu do 11 diuznikow ziozono tacznie 29 pozwoéw? o zaplate zalegtosci, a
czas jaki uptywat od terminu platnosci zaleglosci?” objetych pozwem do jego ziozenia
wynosit: od siedmiu do 12 miesiecy — w dwoch przypadkach®, od 13 do 24 miesigcy w
siedmiu przypadkach?, od 25 do 36 miesiecy w 18 przypadkach®, w jednym przypadku

& Wojewoda Lubuski dnia 20 pazdziernika 2011 r. wydal rozstrzygnigcie nadzorcze nr NK.1.4131.368.2011.MGrz, w ktorym
stwierdzt, iz zarzadzanie, administrowanie i gospodarowanie zasobami obcymi, powstalymi wskutek sukcesywnego
wyodrebniania lokali mieszkalnych (jak miato to miejsce w zakladzie budzetowym) nie miesci sie w sferze zadan uzytecznosci
publicznej, kiorym celem jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze $wiadczenia ustug
powszechnie dostepnych i w zwigzku z tym Zaktad Administracji Mieniem Komunalnym, jako jednostka budzetowa gminy, nie
moze w ramach swojej dziatalnosci Swiadczy¢ ustug w tym zakresie.

2 Badaniem objeto prawidtowo$¢ ustalania i stosowania stawek czynszowych dla najemcow mieszkan komunalnych oraz
uzytkownikow lokali socjalnych — opisanych w pkt. 2.6.-2.8. niniejszego wystapienia pokontrolnego.

% Nalezno$ci od osob posiadajacych tytut prawny do lokalu jak i od osab, ktore ten tytut utracity (umowa wygasta lub zostata
wypowiedziana przez wiasciciela) lub pozostaty w lokalu po $mierci najemcy.

% W tym 10 pozwow na taczng kwote 110.750,54 zt zostalo ziozonych w toku kontroli NIK, a od terminu ptatnosci najstarszej
zaleglosci objetej pozwem do dnia jego zioZenia uplywalo od 12 do 28 miesigcy.

7 Termin pfatnosci najstarszej zalegtosci objetej badaniem.

2 Pozwy na faczng kwote 11.733,62 2.

» Pozwy na faczna kwote 67.451,27 4.

% Pozwy na faczng kwote 265.714,57 zt.
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pozew zostat zlozony po uptywie 3 lat i 1 miesigca od terminu pfatnosci®!, a w jednym
przypadku od terminu platnosci najstarszej zalegtosci objetej pozwem do jego ztozenia
uplyneto 11 lat i piec miesiecy’2. W przypadku jednego diuznika, nie podigto dziatan
egzekucyjnych w odniesieniu do zaleglosci za okres od stycznia 2016 r. do maja 2018 r. (.
rok i 5 miesigcy), diuznik ten zmart 18.05.2018 r., a w dniu 01.08.2018 r. zlozono do Sadu
wniosek o stwierdzenie nabycia spadku;

v'w przypadku jednego diuznika, posiadajacego (wediug stanu na dzien
30 czerwca 2018 r.) zaleglosci za okres od maja 2017 r. nie zioZono pozwu
o zaplate zalegtosci. W dniu 31 lipca 2017 r. i 12 marca 2018 r. wystosowano wezwania do
zaplaty, a w dniu 1 sierpnia 2017 r. wypowiedziano umowe najmu (termin wypowiedzenia
uplynat 30 wrzesnia 2017 r.).

(dowdd: akta kontroli str.164-170)

Gtéwna ksiegowa® ZAMK wyjasnila, ze w okresie od lipca do wrzesnia 2018 r. dtuznik ten
wplacit facznie kwote 1.850 zi ktéra zostala zaliczona na poczet zaleglosci
od maja 2017 r. do pazdziemika 2017 r. W zwiazku z powyzszym nie ztozono dofychczas
pozwu o zaptate zaleglosci, Zeby nie generowac dodatkowych kosztow;

(dowod: akta kontroli str. 156-163)

v na podstawie zlozonych 29 pozwéw Sad wydat 23 nakazy zaplaty, z ktorych 19
nadano klauzule wykonalnosci, w przypadku trzech nakazow wydanych w sierpniu 2018 r.
zlozono wniosek o nadanie klauzuli, a jeden nakaz zostat wydany 27.08.2018 r. (wplynat do
ZAMK 06.09.2018 r.). W przypadku 14 nakazow klauzula zostala nadana przez Sad bez
wniosku ZAMK, a w o$miu przypadkach na wniosek ZAMK. Czas jaki uptynat od wydania
nakazu do ztozenia wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci wynosit w pieciu przypadkach
do 35 dni od wydania nakazu, a w trzech przypadkach od 12 miesigcy do 23 miesigcy od
wydania nakazu zaptaty;

v na podstawie 19 nakazow zaptaty ziozono wnioski 0 wszczecie postgpowania
egzekucyjnego. Czas jaki uplynaf od nadania klauzuli wykonalnosci do ziozenia wniosku o
wszczecie postepowania egzekucyjnego wynosit: od jednego do 13 dni — 4 przypadki, 40
dni — jeden przypadek, 64 dni — jeden przypadek, 74 dni — jeden przypadek, 9 miesiecy -
jeden przypadek, a w pozostalych dziesigciu przypadkach wynosit od 2 lat i 8 miesigcy do 8
lat i 10 miesiecy®. Z jednym z diuznikow zawarto porozumienie w sprawie roztozenia na
raty zaleglosci, ktére wygasto 24 pazdziemika 2014 r. z uwagi na nie wywiazywanie sig
najemcy ze splaty rat, a wniosek o wszczecie postgpowania egzekucyjnego zostat ziozony
04.09.2015 r. tj. po uptywie 11 miesiecy od wygasniecia postanowienia;

v sposrod 19 postepowan egzekucyjnych wszczetych na podstawie ww. wnioskow
osiem jest w toku, osiem zostato umorzonych w latach 2012-2018 (2012-2014 po jednym
postepowaniu, 2016 i 2018 r. po dwa postgpowania), natomiast trzy postepowania byly
umarzane | ZAMK ziozyt ponownie pie¢ wnioskow o wszczecie postgpowania
egzekucyjnego w odniesieniu do zaleglosci, ktorych te postgpowania dotyczyly. Czas jaki
uptywat od umorzenia postgpowania egzekucyjnego do zloZenia wniosku o jego ponowne
wszczecie wynosit od 13 miesiecy do o$miu lat i trzech miesiecy®. Jedno postgpowanie
wszczete na podstawie ponownego wniosku jest w toku, a dwa postgpowania zostaty
umorzone (jedno w grudniu 2017 r. i jedno w sierpniu 2018 r.);

v w 2017 r. szesciu z 12 duznikéw objetych szczegdtowym badaniem w toku
kontroli wypowiedziano umowy najmu, jednak nie podjeto dziatan majacych na celu

31 Pozew na kwotg 13.048,44 zt.

% Pozew 0 zapiate zaleglosci w kwocie 17.639,67 i za okres od stycznia 2001 r. do kwietnia 2011 r.

3 Do zadan glownej ksiegowe] ZAMK nalezat m.in. nadzor nad windykacja naleznosci. Ponadto glowne; ksiggowej udzielono
petnomocnictwa do wysigpowania po stronie czynnej i biernej we wszystkich sprawach sadowych, ktérych przedmiot jest
2wigzany z zarzadzaniem i administrowaniem nieruchomosciami, w tym eksmisji w postgpowaniu egzekucyjnym.

3 2 lata i 8 miesiecy; 7 lat i 3 miesiace; 7 lat i 4 miesigce; 4 lata | 2 miesigce (2 przypadki); 4 fata i 3 miesigce; 7 lat i 1
miesiecy; 8 lati 10 miesigcy; 6 lat i 6 miesigey; 4 lata i 11 miesiecy.

% 13 miesigcy - jeden wniosek; 2 lata i 3 miesiace - jeden wniosek; 2 lata i 10 miesigcy - jeden wniosek, 6 lat i 6 miesigcy —
jeden wniosek, 8 lat i 3 miesigce - jeden wniosek.
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nieprawidlowosci

oproznienie lokalu, mimo tego, Ze termin wypowiedzenia uptynat w okresie od lipca 2017 .
do stycznia 2018 r.
(dowod: akta kontroli str. 164-170)

Gtoéwna ksiegowa i dyrektor ZAMK wyjasnili, Ze: w odniesieniu do tych diuznikéw nie podjeto
dziatari majacych na celu oproznienie lokalu z uwagi na brak $rodkow finansowych na ten cel (osoby
fe nie chcq dobrowolnie opuscié lokalu, a koszt eksmisji to kwota od 6 do 10 tys. zf) oraz brak
odpowiedniej liczby lokali socjalnych, w ktorych osoby te moglyby zosta¢ zakwaterowane. Nalezy
nadmieni¢ rownieZ, ze po zakwaterowaniu w lokalu socjalnym osoby te nie s zainteresowane spfatq
zalegfosci, poniewaz splata zalegfosci nie daje prawa do przywrocenia tytufu prawnego do lokalu po
ustaniu przestanek bedacych podstawg wypowiedzenia umowy.

(dowdd: akta kontroli str. 156-158, 171-173)

3.8. W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki wypfaty odszkodowania z tytutu
niedostarczenia lokali socjalnych na postawie wyroku sadu.

(dowdd: akta kontroli str. 107)

3.9. W okresie objetym kontrolg do Urzedu nie wptywaty skargi od mieszkancow
dotyczace wysokosci czynszéw za wynajem mieszkan/lokali z mieszkaniowego zasobu
Gminy.

(dowod: akta kontroli str. 107)

W dziatalnodci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidiowosci:

Stosownie do przepisow art. 42 ust. 5 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych® jednostki sektora finansow publicznych sg obowigzane do terminowego
podejmowania w stosunku do zobowigzanych czynnosci zmierzajacych do wykonania
zobowigzania. Analiza dziatan windykacyjnych podejmowanych w stosunku do 12
wybranych diuznikéw, posiadajgcych na dzien 30 czerwca 2018 r. zaleglosci w tacznej
kwocie 314.001,23 zt wykazala, Ze dziatania takie byly podejmowane z op6znieniem.

1. Pozwy o zaplate zalegiosci (w odniesieniu do oséb objetych badaniem zlozono 29
pozwow) byly sktadane po uplywie od 7 miesiecy do 11 lat i 5 miesiecy od uptywu terminu
ptatno$ci najstarszej zalegtosci objetej pozwem?.

(dowdd: akta kontroli str. 164-170)

Gtowna ksiegowa i dyrektor ZAMK wyjasnili, ze wszelkie dziafania przeciwko dhuznikom
posiadajagcym zaleglosci podejmowane byly adekwatnie do sytuacji diuznikéw i mozliwosci
organizacyjnych Zakltadu. Zalegfosci te nie ulegly przedawnieniu, poniewaZ zoslaly zabezpieczone
prawomocnymi wyrokami sqdu oraz postepowaniami komorniczymi, ktdre po umorzeniu sukcesywnie
ponownie trafiajg do egzekucji komomiczej.

Wszystkie dziatania windykacyjne skierowane sg na odzyskanie jak najwiekszej kwoty zaleglosci
przy najnizszym wydatku. Prowadzenie spraw sgdowych jak i podejmowanie pozostatych czynnodci
w odniesieniu do zaleglosci powstajacych w okresach czasowych krotszych niz jeden rok szczegéinie
w przypadku osob frwale zalegajacych z opfatami za korzystanie z lokalu spowodowaloby
konieczno$¢ zwielokrotnienia wydatkow na ten cel przy niskim co do oczekiwanego skutku. Po latach
prowadzenia windykacji w zasobie, w wigkszosci pozostaly osoby trwale zalegajgce z opfatami, nie
zainteresowane pomoca kierowang ze strony Gminy w postaci dodatkow mieszkaniowych, rozfoZenia
Zaleglosci na raty lub ich odpracowania. Prowadzone w zeszlych latach akcje polegajace na
dostarczaniu pisemnych informacji wybranym dfuznikom o moZliwodci skorzystania z tych form
pomocy przynosily minimaine efekty.

W niektorych przypadkach przyczynq opdzniefi w podejmowaniu dziatar windykacyjnych byly
przeoczenia spowodowane zmianami na stanowisku ds. windykacji, a obecnie brak pracownika na
tym stanowisku. W zwigzku z powyzszym obowigzki zwigzane z windykacjq prowadzg pracownicy
dzialu ksiggowosci, w miare moZliwosci czasowych, wynikajacych z realizacji powierzonych im
zadan.

(dowod: akta kontroli str. 156-158, 171-173)

% Dz. U. 22017 r. poz. 2077, ze zm.
3 W tym: od siedmiu do 12 miesiecy — 2 pozwy, od 13 do 24 miesigey w siedmiu przypadkach, od 25 do 36 miesiecy w 18
przypadkach, w jednym przypadku po uplywie 3 lat i 1 miesiaca, a w jednym przypadku po uplywie 11 lati pigC miesigcy™.

1

A4l



r\\nqj

Ocena czastkowa |

Opis stanu
faktycznego

2. W przypadku trzech nakazéw zaptaty wnioski o nadanie klauzuli wykonainosci zostaty
zlozone po uptywie od 12 do 23 miesiecy od jego wydania®,

(dowod: akta kontroli str. 164-170)

Gléwna ksiggowa i dyrektor ZAMK wyjasnili, ze przyczynq opbznien w zlozeniu wnioskow o
nadanie klauzuli wykonainosci w ww. przypadkach bylo przeoczenie spowodowane zmianami na
stanowisku ds. windykacji, a obecnie brak pracownika na stanowisku ds. windykacji. W zwigzku z
powyzszym obowigzki zwigzane z windykacja prowadza pracownicy dziafu ksiggowoéci, w miarg
mozliwosci czasowych, wynikajacych z realizacji powierzonych im zadan.

(dowdd: akta kontroli str. 156-158, 171-173)

3. W przypadku szesciu dtuznikow 14 wnioskow o wszczecie postgpowania egzekucyjnego
zostalo zlozonych po uptywie od 40 dni do 8 lat i 10 miesiecy od nadania klauzuli
wykonalno$ci nakazowi zaptaty, natomiast w przypadku dtuznika S.P. po uptywie 11
miesiecy od wygasniecia porozumienia w sprawie rozioZenia na raty zalegtosci.

(dowod: akta kontroli str. 164-170)

Gléwna ksiggowa i dyrektor ZAMK wyjasnili, ze wynikafo to z ograniczonych Srodkéw
finansowych na prowadzenie postepowarn egzekucyjnych. Ponadto sprawy te dotyczq diuznikéw,
posiadajacych wieloletnie zaleglosci, a wczesniej prowadzone wobec nich postgpowania byty
umarzane z powodu bezskutecznosci egzekucji.

(dowdd: akta kontroli str. 156-158, 171-173)

4. Nie zlozono ponownych wnioskow o wszczecie postgpowania egzekucyjnego w
przypadku postepowan egzekucyjnych prowadzonych w odniesieniu do czterech diuznikow
umorzonych w latach 2012, 2014 i 2016.

(dowod: akta kontroli str. 164-170)

Glowna ksiegowa i dyrektor ZAMK wyijasnili, Ze wynikao to z ograniczonych Srodkéw
finansowych na prowadzenie postepowar egzekucyjnych.

(dowod: akta kontroli str. 156-158, 171-173)

Gmina wydatkowata na gospodarke mieszkaniowa Srodki w wysokosci zakiadanej
w Wieloletnim Programie. Wysoko$¢ czynszow ustalana byla zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami. Stwierdzono natomiast przypadki nierzetelnych dziatah w egzekwowaniu
zaleglosci czynszowych przez podmiot zarzadzajacy mieszkaniowym zasobem Gminy, co
wskazuje na koniecznoéé wzmocnienia nadzoru Gminy nad realizacja tych zadan.

4. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy

4.1.-4.7. Wediug stanu na dzief 30 czerwca 2018 r. Gmina posiadata lokale mieszkaine w
235 budynkach, z ktérych 12 byto 100% wiasnoscia Gminy. Analiza dokumentacii pieciu® z
12 budynkow, stanowiacych 100% wiasnos¢ Gminy wykazala m.in., ze:

a) dla kazdego z ww. budynkow prowadzono ksigzki obiektu budowlanego zgodnie z
wzorem i zasadami okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca
2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®,

b) budynki byly poddawane kontrolom wymaganym przepisami art. 62 ust. 1 pkt 112
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane*, kiére przeprowadzaly osoby
posiadajace kwalifikacje okreslone w wyzej powotanej ustawie, a protokoty z kontroli
byty dotaczone do ksigzki obiektu budowlanego,

® § P, nakaz zaplaty z dnia 08.12.2016 r., wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci z dnia 06.08.2018 ., S.H. nakaz zaptaty z

dnia 18.01.2017 r., wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci z dnia 07.08.2018 r,, R.. nakaz zaplaty z dnia 23.08.2017 r.,

whiosek o nadanie klauzuli wykonalnoéci z dnia 14.08.2018 r.

® Trzy budynki, w ktorych znajdowaly sig lokale komunaine, jeden budynek, w ktorym znajdowaly sig lokale komunalne i
mieszkania chronione oraz jeden budynek, w kiorym znajdowaly sie lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe.

40Dz, U. Nr 120, poz. 1134.

41Dz U. 22018 r. poz. 1202, ze zm.
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¢) budynki nie posiadaly Swiadectw charakterystyki energetycznej, przy czym w
przypadku dwoch budynkéw (potozonych w Stubicach przy ul. Sienkiewicza 39 i 1
Maja 28) wpisanych do gminnej ewidenciji zabytkéw, Gmina zgodnie z zapisami art. 3
ust 4 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej
budynkéw*2 nie miata obowiazku sporzadzania ww. Swiadectwa,

d) nie wystapily okolicznosci, o ktérych mowa w art. 61 pkt 2 prawa budowlanego w
zakresie bezpiecznego uzytkowania obiektu,

e) nie wystaply przypadki  zgloszenia  przez  osoby  zamieszkujace
w budynkach o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzytkowymi
ingerencji lub naruszen, powodujacych, ze nie sq spetnione warunki okreslone w art. 5
ust. 2 ustawy prawo budowlane.

Na podstawie kontroli dokonywanych co najmniej raz na pie¢ lat*® ustalono, Zze stan
techniczny dwoch budynkéw zostat oceniony jako zadowalajacy (zuzycie od 16 do 30%,
celowy jest remont biezacy, polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach,
konserwaciji i impregnacji), a stan techniczny trzech budynkow jako éredni zuzycie 31-50%,
w elementach budynku wystepuja uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu
uzytkowania (celowy jest czeSciowy remont).

Nie wszystkie zalecenia wydane w wyniku przeprowadzonych kontroli zostaty zrealizowane.
(dowod: akta kontroli str. 174-187)
W toku kontroli dokonano ogledzin trzech z pieciu ww. budynkow:

a) budynek, w ktorym znajdujg sie mieszkania socjalne i pomieszczenia tymczasowe (w
trzykondygnacyjnym budynku znajdujq sie 33 odrebne lokale, ze wspoinymi kuchniami
i sanitariatami, budynek wyposazony w instalacje wodno-kanalizacyjng i elektryczna),

b) budynek, w ktérym znajdujq sie mieszkania komunalne i chronione (na trzech
kondygnacjach znajdujg sie 34 mieszkania komunalne, a na poddaszu mieszkania
chronione, budynek wyposazony w instalacje wodociagowo-kanalizacyjng, elektryczng
i gazowa),

c) budynek, w ktérym znajdujg sie mieszkania komunalne (w trzykondygnacyjnym
budynku, wyposazonym w instalacje wodociggowo-kanalizacyjng, elekiryczng i
gazowg znajduja sie trzy mieszkania).

Wyniki ogledzin oraz ustalenia z przegladéw okresowych tych budynkdw wykazaly, ze ich
stan techniczny nie stwarzat zagrozenia dla uzytkownikbw tych obiektow.

(dowdd: akta kontroli str. 175-181, 199-204)

4.8. W latach 2015-2018 (I pétrocze) nie wplywaty skargi od mieszkancéw dotyczace stanu
technicznego budynkéw komunalnych iflub mieszkan w nich potozonych.

(dowod: akta kontroli str. 107)

W dziafalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidiowose:

1. Dla trzech* z pieciu budynkéw objetych szczegdtowymi badaniami w toku kontroli nie
sporzadzono $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynku wymaganego przepisem
art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy o charakterystyce energetycznej budynkow.

(dowod: akta kontroli str. 175-181)

Dyrektor ZAMK wyjasnit, Ze przyczyng braku Swiadectw charakterystyki energetycznej
budynkéw w tych przypadkach byt brak Srodkow finansowych na ich sporzadzenie.

(dowdd: akta kontroli str. 188-189)

2Dz U.z2017 r. poz. 1498, ze zm.
4 Przeprowadzonych w jednym budynku w 2014 r. | w czterech budynkach w 2016 +.
“ Budynki polozone w Stubicach przy ul. Jagiellonczyka 4, Szamarzewskiego 6 i 1 Maja 1a.
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2. Nie wszystkie zalecenia wydane po kontrolach okresowych stanu technicznego obiektow
budowlanych zostaly zrealizowane (nie zrealizowano zalecefi dotyczacych m.in.
przeniesienia okienka wylazowego i montazu taw kominiarskich oraz zakupu drabiny,
inwentaryzacji kanaléw kominowych, elewacji tj. uzupeinienia tynkow, malowania, wymiany
okien w piwnicy i na strychu, malowania klatki schodowej, remontu koron kominowych,
osuszenie i odgrzybienie $cian piwnicy, udroznienie wentylacji, zakup drabiny).
W przypadku dwoch budynkow w wyniku przegladow kominiarskich stwierdzono niedrozne
kanaly kominowe.

(dowod: akta konfroli str. 175-181)

Dyrektor ZAMK wyjasnit, Ze w wyniku kontroli corocznych i pigcioletnich nie stwierdzono
wystepowania zagrozenia dla Zycia mieszkaricow. Wydawane zalecenia byly realizowane w
miare posiadanych srodkéw finansowych, a czes¢ z nich zostata lub zostanie zrealizowana
w toku innych prac wykonywanych lub zaplanowanych do wykonywania w tych budynkach
np. remont elewacji, remont dachu. Niektore zalecenia nie zostaly wykonane z powodu
przeoczenia zapisow protokofu w tym zakresie np. udroZnienie wentylacji, zakup drabiny.

(dowod: akta kontroli str. 190-198)

Wszystkie budynki wchodzace w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy posiadaly ksigzki
obiektow budowlanych oraz poddawane byly wymaganym kontrolom (m.in. przeglady
okresowe roczne i piecioletnie), a wedtug ustalen z przegladow okresowych stan techniczny
tych budynkow nie zagrazat jego uzytkownikom.

Stwierdzone w tym obszarze nieprawidiowosci dotyczyly braku sporzadzonych Swiadectw
charakterystyki energetycznej dla trzech budynkow oraz niepetnej realizacji zalecer po
kontrolach okresowych stanu technicznego obiekiow budowlanych.

5.  Wypelnianie obowiazkéw zwiazanych z prowadzeniem
mieszkan chronionych.

Burmistrz Stubic Zarzadzeniem z dnia 27 maja 2015 r. wydzielit z mieszkaniowego zasobu
Gminy lokale z przeznaczeniem na mieszkanie chronione o facznej powierzchni 415,71 m?
(w tym 13 miejsc - pokoi mieszkalnych®, jeden pokdj przeznaczony na biuro, jeden pokéj
przeznaczony na pomieszczenie gospodarcze, trzy kuchnie, trzy tazienki i trzy toalety, sala
zabaw, ciag komunikacyjny i pomieszczenie piwniczne).

Zasady ponoszenia odptatnosci za pobyt w mieszkaniu chronionym zostaty okreslone przez
Rade Miejskg w Stubicach.
Wykonanie ww. zarzadzenia oraz prowadzenie mieszkania chronionego powierzono OPSw
Stubicach.

(dowod: akta kontroli str. 89-90, 116-117)

W okresie objetym kontrola z budzetu gminy Stubice nie wydatkowano srodkow na
prowadzenie mieszkan chronionych (w ramach wydatkow Urzedu Miejskiego w Stubicach),
a catos¢ wydatkow w tym zakresie ponoszone bylo w ramach planu finansowego OPS.

Osoby, ktorym przyznano prawo do korzystania z pobytu w mieszkaniu chronionym byty
zwolnione z opfat, poniewaz ich dochody nie przekraczaty kwoty kryterium dochodowego. W
zwiazku z powyzszym nie wystapity zaleglosci z tytutu opfat za pobyt w mieszkaniach
chronionych.

(dowod: akta kontroli str. 123)

# Jaden pokdj o powierzchni 19 m2 jeden pokoj o powierzchni 18,6 m?; cztery pokoje o powierzchni 18,1 m2 kazdy; dwa
pokoje o powierzehni 17,5 m?2 kazdy; jeden pokoj o powierzchni 13,6 m?; jeden pokoj o powierzchni 12,8 mz; jeden pokdj o
powierzchni 12,6 m2; jeden pokdj o powierzehni 12,1 m2; jeden pokéj o powierzehni 12 m?

4 chwata numer VII/61/2015 z dnia 18.06.2015 .
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Gmina w sposob niedostateczny sprawowala nadzér nad realizacjq zadan w zakresie
prowadzenia mieszkan chronionych przez OPS. W zakresie realizacji tych zadan ustalono
bowiem, ze w OPS:

¢ nie dokonywano oceny sytuacji osob korzystajacych ze wsparcia w mieszkaniu
chronionym, wymaganej przepisami § 4 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Pracy
i Polityki Spotecznej z dnia 14 marca 2012 r. w sprawie mieszkan chronionych#’
(dalej: rozporzgdzenie w sprawie mieszkarn chronionych z 2012 r.);

e decyzja o skierowaniu do korzystania ze wsparcia w mieszkaniu chronionym,
trzech z 12 os6b, nie byta poprzedzona uzgodnieniami pomiedzy pracownikiem
socjalinym jednostki organizacyjnej pomocy spotecznej prowadzacej mieszkanie
chronione a osobg ubiegajacq si¢ o skierowanie do korzystania ze wsparcia w
mieszkaniu chronionym lub jej przedstawicielem ustawowym, co stanowito
naruszenie przepisu § 3 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie mieszkan chronionych z
2012 r. Ponadto przeprowadzone, w pozostatych przypadkach, uzgodnienia nie
dotyczyly zasad i sposobu realizacji programu usamodzielniania osoby lub
programu wspierania osoby, co stanowito naruszenie przepisu § 3 ust. 4 pkt 6
wyZzej powotanego rozporzadzenia;

e whrew wymogom okre$lonym w § 2 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie mieszkan
chronionych z 2012 r. o$miu osobom korzystajacym z mieszkan chronionych nie
zapewniono Zadnej z form wsparcia okre$lonych w tym przepisie;

o w10 z 12 zbadanych przypadkéw powierzchnia uzytkowa przypadajaca na jedng
osobe byta mniejsza niz § 6 ust. 2 rozporzadzenia sprawie mieszkan chronionych
z 2012 r. oraz w § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rodziny, Pracy i Polityki
Spotecznej z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie mieszkan chronionych#t
i wynosita od 4,525 m? do 9,3 m? na jedng osobe®.

(dowéd: akta kontroli str. 119-121)

W kontrolowanym okresie nie wplynely do Gminy skargi dotyczace prowadzenia mieszkan
chronionych.

(dowdd: akta kontroli str. 107)

W dziatalnoci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidlowos¢ polegajaca na niedostatecznym nadzorze Gminy nad sposobem realizacji
przez OPS zadan w zakresie prowadzenia mieszkania chronionego (opisanych w pkt. 5.
niniejszego wystapienia).

Burmistrz wyjasnit, ze: Stwierdzone w OPS nieprawidfowoséci w zakresie mieszkari chronionych
wskazujg na konieczno$¢ wzmocnienia nadzoru nad g jednostka. Aktualnie jeste$my na etapie
poszukiwania kandydata na stanowiska kierownika OPS, z uwagi na planowane odejscie na
emeryture dotychczasowego kierownika. Nowe kierownictwo OPS zostanie poinformowane
o stwierdzonych nieprawidfowoSciach celem ich wyeliminowania. Natomiast odnosnie wielkosci pokoi
w mieszkaniach chronionych to akiualnie Gmina nie przewiduje przeksztalcania innych pomieszczen
na mieszkania chronione, natomiast osobom uprawnionym bedzie przyznawana, w miare
uzasadnionych potrzeb, wigksza liczba pokoi celem zapewnienia obowigzujacych standardow.

(dowod: akta kontroli str. 103-106)

W ocenie NIK, Gmina wywiazafa sie¢ z obowigzku utworzenia mieszkania chronionego,
a takze w prawidlowy sposob przyjeta szczegétowe zasady ponoszenia odptatnosci za
pobyt w tym mieszkaniu oraz powierzyta realizacie tego zadania Osrodkowi Pomocy
Spotecznej.

W sposob niewystarczajacy i wymagajacy poprawy sprawowano natomiast nadzér nad
realizacjg tych zadan przez OPS.

4Dz, U. 22012 r. poz. 305. Powierzchnia ta wynosita od 4,525 m? do 9,3 m? na jedna osobe.

%Dz U. poz. 822.

4 4,525 m? — jeden przypadek; 6 m? - 1 przypadek; 6,03 m2 — 2 przypadki; 6,8 m? — 1 przypadek; 8,75m? — 3 przypadki; 9,05
m? - 1 przypadek; 9,275 m2 - 1 przypadek i 9,3m2 - jeden przypadek.
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Whnioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowiazek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustale kontroli, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej |zbie Kontroli,
Wnosi 0:

1. Zwiekszenie nadzoru nad podmiotem (ZAMK) zarzadzajacym mieszkaniowym zasobem
Gminy w celu poprawy realizacji nastgpujacych obowiazkow:

a) dziatan windykacyjnych dotyczacych naleznosci z tytutu najmu lokali komunalnych;

b) wykonania zalecen wydanych po kontrolach okresowych stanu technicznego obiektow
budowlanych stanowigcych wiasno$¢ Gminy;

) uzyskania $wiadectw charakterystyki energetycznej dla budynkow polozonych
w Slubicach przy ul. Jagiellonczyka 4, Szamarzewskiego 6 i 1 Maja 1a.

2. Zwiekszenie nadzoru nad podmiotem (OPS) prowadzacym mieszkania chronione w celu
zapewnienia prowadzenia mieszkania chronionego zgodnie z obowigzujacymi wymogami.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przysiuguje prawo
zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontroinego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig do dyrektora Delegatury NIK w
Zielonej Gorze.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 30 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodigcia tych
dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia
informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen w calosci lub
zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Zielona Gora, dnia 27 wrzesnia 2018 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Zielonej Gorze
Kontrolerzy:
" Mariusz Kniat p.o. Dyrektora
' | Wiodzimierz Stobrawa
................... p 5&pis

Anna Huziej
gtowny specjalista kontroli panstwowej

% Dz, U.z2017 r. poz. 524, ze zm.
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