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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Olsztynie

1. Lidia Wojcik, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOL/67/2018 z dnia 25 czerwca 2018 1.

2. Bartosz Kosciukiewicz, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOL/70/2018 z dnia 10 lipca 2018 r.
{dowod: akia kontroli str. 1-4)

Urzad Miejski w Nidzicy (dalej: ,Urzad” lub ,Gmina”).

Jacek Kosmala, Burmistrz Nidzicy (dalej: ,Burmistrz").
{dowod: akta kontrali str. 5-12)

ll. Ocena kontrolowanej dziatalnosci'

W okresie objetym kontrola? Urzad prawidiowo wykonywat zadania z zakresu
gospodarki mieszkaniowej. Opracowal wieloleinie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem (dalej: ,wieloletni program") Gminy na lata 2013-2017
oraz 2018-2022, a takZe zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad jej
mieszkaniowego zasobu. Lokale komunaine i socjalne przyznawano zgodnie
z zasadami okreslonymi w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego?® (dalej:
Justawa o mzg"). Urzad podejmowal rowniez dzialania zmierzajgce do poprawy
sytuacji w gospodarce mieszkaniowej, m.in. poprzez prowadzone w 2017 r.
inwestycje polegajaca na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych. Jedna z ww.
inwestycji zostala zrealizowana z udzialem érodkéw pochodzacych z rzadowego
programu  bezzwrotnego  wsparcia budownictwa socjainego i komunainego.
Odnotowania wymaga teZ przystapienie Gminy Nidzica w 2017 r. do rzadowego
Programu Mieszkanie Plus®, w ramach ktérego zaplanowano wybudowanie
w 2019 r. dwach budynkow ze 100 lokalami mieszkalnymi. Nie wystapity przypadki
wyplaty odszkodowan z tytutu niedostarczania lokalu socjalnego przyznanego na
podstawie wyroku sadu.

Stwierdzone nieprawidlowosci polegaly natomiast na nieujgciu w wieloletnich

programach m.in. prognozy stanu technicznego zasobu oraz planu remontow
i modernizacji budynkow i lokali wehodzacych w jego skiad.

.  Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. W Urzedzie opracowano i uchwalono wieloletnie programy gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2013-2017 oraz 2018-2022°, wymagane

! Najwyzsza |zba Kontroli stosuje 3-stopniowg skalg ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidlowasci, negatywna, lub aceng opisowa,

2} gta 2015-2018 (1 polrocze).

3Dz U.z2018r. poz. 1234.

4 Uchwala nr XLII/591/2017 Rady Miejskiej w Nidzicy z dnia 26 pazdziernika 2017 r. w sprawie wyrazenia woli

przystapienia do Programu Mieszkanie Plus.

§ |chwaly Rady Migjskiej w Nidzicy: nr XXVI1/421/2012 z dnia 28 grudnia 2012 r. oraz ar XLIX/689/2018 z dnia

22 lutego 2018 r. w sprawie przyjgcia tych programaw.



Ustalone
nieprawidiowosci

art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o mzg. Zgodnie z art. 21 ust. 2 tej ustawy programy te
opracowano na okres pieciu kolejnych lat, okreslajac w nich m.in.:

— prognoze dotyczacy wielkosci lokali mieszkalnych w poszczegolnych latach,
z podziatem na lokale socjalne | pozostale lokale mieszkalne, w budynkach
stanowigcych wiasnos¢ Gminy, wspdlnot mieszkaniowych oraz spotdzielni
mieszkaniowe;.

— planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

— zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

— sposdb | zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
migszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

— wysokoS¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontdw oraz koszty modemizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspélnymi, ktdrych gmina jest jednym ze wspoélwlascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne,

— opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdnoSci:
niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkéw i lokali oraz
planowang sprzedaz lokali,

—  Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

(dowdd: akta kontroli sir. 13-40)

W wieloletnich programach na lata: 2013-2017 oraz 2018-2022 nie uwzgledniono
szesciu lokali mieszkalnych, znajdujacych sie w budynku o tacznej powierzchni
uzytkowej 322,7 m?, pomimo Ze wchodzily one w skiad zasobu mieszkaniowego
Gminy®. Dotyczylo to lokali przekazanych przez Burmistrza? w trwaly zarzad
Miejskiemu Osrodkowi Pomocy Spolecznej w Nidzicy (dalej ,MOPS")
z przeznaczeniem na prowadzenie mieszkan chronionych®.

Burmistrz, Przewodniczacy Rady Miejskiej i kierownik Wydzialu Gospodarki
Mieniem Komunalnym i Rolnictwa w Urzedzie (dalej; ,\WGMKIR") wyjasnili, ze
w programach nie uwzglednili informacji w zakresie posiadania mieszkan
chranionych, uznajag, iz ten zakres dziatan Gminy nie musi byé w nim ujety z uwagi
na fakt, iz wsparcie $wiadczone w mieszkaniu chronionym nie stanowi zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych oséb fub rodzin, a jest formg pomocy spoleczne;.

(dowod: akta kontroli str, 41-47; 894-900)

W ww. programach nie wykazano rowniez:
prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne, co byto wymagane art. 21 ust, 2 pkt 1 ustawy o mzg,

— planu remontéw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podzialem na kolejne lata, co bylo wymagane art. 21 ust. 2 pkt 2
ustawy o mzg.

Przewodniczacy Rady Miejskiej wyjasnit, ze uchwaly w sprawie przyjecia
wieloletnich programéw na [ata: 2013-2017 oraz 2018-2022 zostaly doreczone
organowi nadzoru®. Jednocze$nie wskazal, Ze uchwala z dnia 22 lutego 2018 r.

& Byly uigte w ewidencj! srodkow trwalych Lirzedu.
7 Decyzjg nr 311 z 28 listopada 2011 1.
8 Mieszkanie chronione jest farmg pomocy spolecznej przygotowujaca pod opieka spacialistow osoby tam
preebywajace do prowadzenia samodzielnego ycia lub wspomagajaca te osoby w codziennym funkcjonowzniu.
 Wojewodzie Warminisko-Mazurskiemu.
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Opis stanu
faktycznego

posiada walor przepisu powszechnie obowiazujacego w rozumieniu art. 40 ust. 1
ustawy o samorzgdzie gminnym*0, Dotychczas organ nadzoru ani inne organy nie
stwierdzily, ze uchwaly te nie zawierajg wszystkich elementéw wymaganych
przepisami ustawy o mzg. W tym stanie rzeczy uznano, ze wypelniono caly zakres
spraw przekazanych przez ustawodawce do uregulowania.

Kierownik WGMKIR wyjasnit, ze wieloletnie programy zostaly przediozone do
zaopiniowania radcy prawnemu Urzedu, ktory podpisat je, co do zgodnosci pad
wzgledem wymagan formalno-prawnym. Podat takze, Ze organ nadzoru ani inne
organy nie stwierdzity, ze uchwaly ws. wieloletnich programéw nie zawierajg
wszystkich elementow wymaganych przepisami ustawy o mzg. W tym stanie rzeczy
uznal, ze w projektach uchwat zawarto caly zakres spraw przekazanych przez

ustawodawce do uregulowania.
{dowad: akta kontroli str. 46-52)

1.2. W Urzedzie, stosownie do wymogow art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o mzg
opracowano | uchwalono ,Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy™' (dalej: ,zasady wynajmowania lokali"). Zgodnie
z art. 21 ust. 3 tej ustawy, okreslaly one w szczegoinosc:

—  wysokosé dochodu gospodarstwa domowego, uzasadniajgcg oddanie w najem
lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego oraz
wysokoé¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq zastosowanie
obnizek czynszu,

—  warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy,

—  kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego,

— warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz zamiany pomigdzy najemcami lokali nalezgcych do tego
zasobu, a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach,

—  tryb rozpatrywania | zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposdb poddania tych spraw
kontroli spolecznej,

— zasady postepowania w stosunku do osob, kidre pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemcg lub w lokalu, w kidrego najem nie wstapity po
smierci najemcy,

—  kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej ponad 80 m2,

(dowod: akta konfrali str. 53-66)

W okresie objetym kontrolg zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej
wykonywal WGMKIR oraz jednoosobowa spotka Gminy, . Przedsigbiorstwo
Ustugowe Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0. z siedzibg w Nidzicy (dalej: ,PUGK"
lub ,Spétka®). Nadzér na pracq tych jednostek sprawowal zastgpca Burmistrza'?,
aod 1 czerwca 2018 r. Burmistrz'3,

(dowdd: akta kontrofi str. 67-69; 86-125)
1.3. Do zadan WGMKIR nalezato m.in.:
—  prowadzenie dokumentacji dotyczacej mieszkan i lokali uzytkowych bedacych

w zasobach Gminy,

0 0z.U. z 2018 1. poz. 994, ze zm.

11 Uchwala nr XLVIi472/2002 Rady Migjskiej w Nidzicy z 7 czerwca 2002 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchadzagych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Nidzica, Uchwata nr XXXIV/462/2017 Rady
Migjskiej w Nidzicy z 26 stycznia 2017 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowega zasobu Gminy Nidzica.

1 Zgodnie z § 21 ust. 3 | 4 Regulaminu Organizacyjnego Urzedu, przyjetego Zarzadzeniem nr 1149/2018
Burmistrza 2 dnia 5 kwietnia 2018 1.

13 0d czerwca 2018 r. Zastepca Burmistrza byt w okresie wypowiedzenia umowy o prace.



— wskazywanie 0séb, z ktdrymi majg by¢ zawarte umowy najmu,

—  prowadzenie spraw zwigzanych z zamiang i podnajmem lokali,

— badanie, wspdlnie ze Spoleczng Komisjg Mieszkaniowa, warunkdw
mieszkaniowych osob wnioskujacych o przydziat mieszkan z zasobow
komunalnych,

—  dokonywanie aktualizacji stawek czynszu z tytutu najmu,

— prowadzenie | aktualizacja ewidencji mienia komunalnego,

— opracowanie | aktualizacja planu wykorzystania zasobu nieruchomosci
gminnych.

{dowdd: akta kontrofi str. 70-75)

1.4. Od 30 grudnia 2013 r., zgodnie z uchwatg Rady Miejskiej'4, gospodarowanie

i zarzadzanie nieruchomosciami komunalnymi | gminnym zasobem mieszkaniowym

nalezalo do zadan PUGK'S, {j. w szczegdlnosci;

— administrowanie poprzez zarzadzanie budynkami i lokalami stanowigcymi
mieszkaniowy zasob Gminy, w zakresie jaki obcigza wiasciciela,

— podejmowanie decyzji oraz wykonywanie czynnosci majacych na celu
zapewnienie wasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej powierzonych przez
Gming budynkdw i lokali, zapewnienie bezpieczefistwa uzytkowania i wiasciwej
ich eksploatacji, w tym biezacego zarzadzania powierzonymi budynkami
i lokalami,

- zawieranie, wypowiadanie i rozwigzywanie w imieniu Gminy m.in. uméw najmu
lokali mieszkalnych | socjalnych na podstawie jej pisemnych dyspozycji
stanowigcych imienne skierowanie do zawarcia umowy najmu,

~  prowadzenie obstugi finansowo-ksiegowej budynkow i lokal,

~ podejmowaniu dzialai majacych na celu wyegzekwowanie naleznosci
czynszowych i optat zwigzanych z umowami najmu,

— dokonywanie przeliczert na podstawie pisemnej dyspozycji Gminy wymiaru
naleznosci w przypadku zmian wysokosci czynszu, cen za media lub innego

sktadnika optat ustalonych przez Gmine.
{dowod: akia kondroli str. 126-171)

Zgodnie z § 1 ust. 20 porozumienia z 2 stycznia 2014 r., zawartego pomiedzy
Gming a PUGK, w sprawie szczegdtowych zasad realizacji i finansowania zadan
uzytecznosci publicznej mogta ona zadaé raporty z dziatalnosci PUGK.

Poczawszy od 16 marca 2016 r. Gmina otrzymywata od PUGK kwartalne
sprawozdania dotyczace realizaci jego zadan z zakresu gospodarowania
(zarzadzania) nieruchomo$ciami komunalnymi i gminnym zasobem mieszkaniowym,
wymagane regulaminem ustug publicznych.

Burmistrz wyjasnit, ze w okresie od 2 stycznia 2014 r. do 15 marca 2016 r. Gmina
nie skorzystata z uprawnier do zadania raportéw od PUGK, poniewaz w tym okresie
nie zaistniaty potrzeby badz okolicznosci, ktore wymagaltyby ich przediozenia.

dowad: akta kontrofi str. 172-253; 41-45)

Nadzor wiadcicielski Gminy nad PUGK regulowalo zarzadzenie Burmistrza
z 20 wrzesnia 2017 r.'6, a jego wykonanie powierzono WGMKIR, Wydzialowi

* Nr XLII/588/2013 w sprawie powierzenia PUGK wykonywania zadar wlasnych Gminy Nidzica.
'* Zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu okreslajacego zasady korzystania z uslug publicznych $wiadczonych przez
PUGK oraz jej cbowiazkéw wobsc odbiorcow ushug (dalej: sfegulamin ustug publicznych), przyjetego
zarzadzeniami Burmistrza: nr 459/2016 1. 2 18 marca 2016 «., nr 725/2016 z 29 grudnia 2016 r. (ze zmianami).
16 Zarzadzenia Burmistrza nr 958/2017 z 20 wrzeénia 2017 ¢ w sprawie wprowadzenia zasad nadzoru
wilascicielskiego nad jednoosobowymi spatkami Grriny Nidzica.,
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Techniczno-Inwestycyjnemu oraz Wydzialowi Finansowemu Urzedu. Zarzadzenie to
zostato uchylone przez Burmistrza z dniem 15 marca 2018 .77

{dowdd: akta kontroli str. 254-207)

Burmistrz wyjasnit, ze zarzadzenie z 20 wrzesnia 2017 r. pozostawalo ,suchym’
dokumentem, kidre nie bylo przez PUGK realizowane. Wobec powyzszego
zaangazowal sig osobiscie w nadzor nad Spotka. Efekiem tego byly systematyczne
spotkania z Prezesem PUGK, w ramach ktérych sktadat on ustne sprawozdania
z wykonywane] dzialainosci. Burmistrz podal rowniez, ze przygotowywane jest nowe
zarzadzenie w_sprawie zasad nadzoru _w}ascmelskaego nad jednoosobowym
spotkami Gminy, ktorego uregulowania planuje wpisaé do celow zarzadezych

zarzadu Spotki.
{dowad; akta kontroli str. 208-299)

1.5. W latach 2015-2018 (30 czerwca) Urzad oraz Komisja Rewizyjna Rady Gminy
nie planowali i nie przeprowadzali kontroli w zakresie gospodarowania gminnym
zasobem mieszkaniowym. Natomiast w okresie tym Urzad przeprowadzit trzy audyty
wewnetrzne w ww. zakresie, w tym jeden w 2016 r. (w PUGK) i dwa w 2017 .
w Urzedzie.

Skarbnik Miasta Nidzicy, ktoremu podlegal Wydzial Finansowy'® wyjasnit, ze
z uwagi na fakt, ze w latach 2015-2017 kontrole i audyty w WGMKIR oraz PUGK
przeprowadzaly inne jednostki, fo Wydzial Finansowy Urzedu nie planowat kontroli

w tych podmiotach.
' {dowad: akta kontroli str. 300-304)

Przewodniczacy Rady Miejskiej wyjasnit, ze Komisja Rewizyjna nie przeprowadzata
i nie planowata kontroli w zakresie gospodarki mieszkaniowej, poniewaz nie bylo
wnioskow i skarg mieszkarncow oraz radnych poruszajacych ww. zagadnienie.

{dowad: akta kontroli str. 305-308)

1.6. W ramach audytu wewnetrznego z 2016 r. dokonano oceny skutecznosci
i efektywnosci dziatan windykacyjnych podejmowanych przez PUGK w zakresie
éciagalnosci | oplat czynszowych i opfat za media. Wydano wowczas zalecenia
dotyczace m.in.:

~ informowania Urzedu o najemcach, wobec ktorych wszczgto postgpowanie
o eksmisje, i ktorzy posiadajg istotne zaleglosci w celu optymalizaci
gospodarowania mieniem Gminy,

— organizacji procesu umozliwiajacego skuteczng egzekucje kosztow wezwan do
zaptaty,

— wprowadzenie procedury windykacji nalezno$ci czynszowych,

— doprecyzowanie polityki rachunkowosci w kwestii ewidencjonowania naleznosci
gzynszowych.
{dowod: akia kantroli str. 307-322)
Do dnia 16 lipca 2018 r. Urzad nie otrzymal od PUGK pisemnej informagii
o realizacji tych zalecen wykazanych w sprawozdaniu z przeprowadzonego audytu
z 31 pazdziemnika 2016 r.

Audytor wewnetrzny wyjasnit, Ze monitoruje wykonanie przez Spotke zalecen, m.in.
poprzez wspolpracg z WGMKIR. Burmistrz podal, Ze po ofrzymaniu ww.
sprawozdania zorganizowal spotkanie z udzialem Prezesa PUGK, Dyrekior MOPS
oraz Kierownika WGMKIR, na ktorym zobligowat m.in. Dyrektora MOPS do

17 Zarzadzeniem Burmistrza nr 1131/2018
18 Zgodnie z § 27 ust. 2 pkt 71 Regulaminu Organizacyjnego Urzedu z 5 kwietnia 2018 r. o Wydziat finansowy
przeprawadza kontrole w Urzedzie na podstawie planu kontroli,



sprawowania wigkszego nadzoru nad zadluzonymi rodzinami oraz pilnowania optat

za wynajem mieszkan przez te rodziny.
{dowod: akia konfroli str. 323-324; 298-299 )

Prezes Zarzadu PUGK" poinformowat, ze dwa (sposrod czterech ww. zalecen)
zostaly zrealizowane, 1. dotyczace informowania Urzedu o najemcach, wobec
ktorych wszezeto postepowanie o eksmisje i ktorzy posiadajq istotne zaleglosei oraz
wprowadzenia procedury windykacji naleznosci czynszowych. Qdnosnie zalecenia
organizacji procesu umozliwiajgcego skuteczng egzekucje kosztdw wezwan do
zaptaty wyjasnit, Ze zmiana organizacji procesu w tym wzgledzie poglebilaby tylko
stratg finansowg Spotki. Zalecenie w zakresie doprecyzowania  polityki
rachunkowosci w kwestii ewidencjonowania naleznosci czynszowych nie zostalo
zrealizowane poniewaz, w jego opinii, bylo subiektywna oceng kontrolujacego.
(dowod: akta kontroli str. 325-329)

W planie audytu wewnetrznego na 2018 r. nie ujeto przeprowadzenia czynnosci
sprawdzajgcych wykonania przez PUGK zalecen z audytu z 2016 r. Audytor
wewnetrzny wyjasnit, ze bylo to spowodowane m.in. ograniczeniami czasowymi oraz
usprawnianiem obszaru gospodarki komunalnej w samym Urzedzie. Wykonanie
zalecens przez PUGK bedzie plzeprowadzone w_mozliwie najblizszym czasie,
z ewentualnym rozwazeniem ujécia tego zadania w planie na 2018 rok; przy

zaistnieniu rezerwy czasowej.
{dowod: akta koniroli str. 330-336; 323-324)

W wyniku przeprowadzonych w 2017 r. w Urzedzie dwoch audytow wewnetrznych
dotyczacych oceny zasad i praktyk w zakresie przyznawania/najmu lokali z zasobow
mieszkaniowych Gminy zalecono m.in.;

— doprecyzowanie procedur w zakresie kryteriw wyboru oséh, ktérym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu
socjalnego oraz trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow,

- przestrzeganie zapisow Uchwaly Rady Miejskiej w sprawie okreslenia progu
kryterium dochodowego,

— niezawieranie uméw z najemcami, ktorzy posiadajg istotne zaleglodci w opfatach
czynszowych,

— pozyskanie przez Gming aktuaine] informacji o wszystkich osobach
speiniajgcych kryteria i ubiegajacych sie o najem lokali,

— prowadzenie dokumentacji w sposob rzetelnie odzwierciedlajacy stan faktyczny
oraz przechowywanie dokumentow potwierdzajgcych uregulowanie zaleglosci.

{dowod: akta kontroli str. 337-357)

Sprawdzenie realizacji zaleceri z ww. audytow przeprowadzonych w Urzedzie,
w zakresie oceny realizacji zadan gospodarki mieszkaniowej, przewidziano w planie

audytu wewnetrznego na 2018 .
(dowod: akta kentroli str. 337-357; 330-336)

W latach 2015-2016, na polecenie Burmistiza, zostaly przeprowadzone
w PUGK dwa zewnetrzne audyty finansowe? w celu ustalenia czy wyplacane przez
Gming wynagrodzenie za wykonanie zadan z zakresu uzytecznoéci publicznej,
w tym takze za gospodarowanie (zarzadzanie) nieruchomosciami komunalnymi
i gminnym zasobem mieszkaniowym nie bylo nadmieme i odpowiadato okreslonym
wymogom. W audytach tych wyrazono m.in. opinig, ze:

*¥ Informacje pebrano na podstawie arl. 29 ust. 1 pki 2 it f ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. 0 Najwyzszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2017 . poz. 524, ze zm.)

%0 Audyt rekompensaty ex-post za rok 2015 | 2016 2 tytuly $wiadczenia zadan z zakresu uzytecznosci publicznej
w PUGK.
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— koszty $wiadczenia powierzonej ustugi publicznej przez PUGK nie przekraczajg
kosztow, jakie typowe dobrze zarzadzane i odpowiednio wyposazone do
realizacji ustugi publicznej przedsiebiorstwo poniosloby w zwigzku z realizacjg
dzialalnosci powierzonej,

— wyplacone przez Gmine platnosci z tytulu realizacji zadan publicznych nie
przekraczaly maksymalnej dopuszczalnej rekompensaty i z tej perspektywy ta
rekompensata byla zgodna z regulacjami dotyczgcymi dozwolonej pomocy
publicznej.

(dowad: akia kontroli str. 358-416)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonej nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

2. Zasbb i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi gminy

2.1, Wedtug stanu na 30 czerwca 2018 r. zasob mieszkaniowy Gminy stanowiio
lacznie 406 lokali mieszkalnych, w tym 366 mieszkart komunalnych oraz 40 lokali
socjainych?!. Lokale te znajdowaty sig w 121 budynkach, spoérod kiorych 56 bylo
wiasnoscig Gminy22, 61 — wspdlnot mieszkaniowych, zaé cztery — spoldzielni
mieszkaniowej. Na koniec | polrocza 2018 r. liczba lokali mieszkainych,
w poréwnaniu ze stanem na koniec 2015 r., zmniejszyla sig 0 51 (11,2%; z 457 do
406). W okresie tym liczba mieszkan komunalnych zmniejszyta sie o 64 lokale
{0 14,9%; z 430 do 366), za$ liczha mieszkan socjainych wzrosta o 13 (o 48,2%;
z 27 do 40).

(dowéd: akta kontroli str, 417-487)

Spadek liczby lokali mieszkalnych wynikal giownie z ich sprzedazy. W okresie
objetym kontrolg Gmina sprzedata 59 lokali mieszkalnych, w tym 11w 2015,
osiem w 2016 1., 17 w 2017 r. oraz 23 lokale w | pdlroczu 2018 r. Dokonano réwniez
rozbiorki czterech budynkow (po dwa w 2016 r. i 2017 1.), w ktorych znajdowalo sig
tacznie piet lokali mieszkalnych, m.in. z uwagi na bardzo zly stan techniczny tych
budynkow, zagrazajacy zawaleniem sie elementéw konstrukcyjnych. W kazdym
przypadku przystapienie do procedury rozbidrki zatwierdzit Burmistrz.

W okresie objetym kontrolg Gmina pozyskala m.in. osiem nowych lokali socjalnych

(w 2017 r. wybudowata dwa budynki mieszkalne?3).
(dowod; akta kantroli str. 488-541)

Burmistrz podat, ze podjecie w 2018 r. przez Rade Migjskq Uchwaty?* dotyczacej
sprzedazy mieszkan z wyzszymi bonifikatami, wynoszacymi 93% w budynkach na
terenie miasta oraz 95% na terenie wiejskim, zaburzylo gospodarke mieszkaniowq
Gminy?,

W 2017 r. Gmina przystapila do rzadowego Programu Mieszkanie Plus?, w ramach
kiorego zaplanowano wybudowanie dwoch budynkow ze 100 Iokalami
mieszkalnymi, w tym lokalami przystosowanymi do potrzeb  osob
niepetnosprawnych, Burmistrz wyjasnil, ze do realizacji tego zadania powolana
zostanie spolka celowa. W drugiej polowie 2018 r. zostanie rozpoczety proces

2 Gtan na 30 czerwea 2018 1,
2 52 budynki mieszkalne araz cztery budynki niemieszkalne, w ktary znajdowalo sig szes¢ lokali mieszkalnych.
2 w Nidzicy przy ulicy Henryka Sienkiewicza 6B oraz Stefana Zeromskiego 24.
# {Jchwala nr LI702/2018Rady Miejskiej w Nidzicy z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie ustalenia zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych oraz okreslenia warunkéw udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych
przy sprzedaZy lokali mieszkalnych stanowiacych wiasnose Gminy Nidzica, zbywanych na rzecz najemcow.
= Wezesniej, §, w latach 20152017, obowigzywaly bonifikaty od 10% do 90%, ckrelane indywidualnie dia
danego budynku.
% |chwata nr XLII/591/2017 Rady Miejskie] w Nidzicy z dnia 26 paZdziemika 2017 r. w sprawie wyraZenia woli
przysiapienia do Programu Mieszkanie Plus.
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projektowania, a w 2019 r. budowa budynkow. W zwigzku z tym Gmina planuje
przenies¢ czesc rodzin z mieszkan komunalnych do nowych budynkéw (z Programu
Mieszkanie Plus), natomiast opuszczone przez nich lokale poddaé remontom

i przeznaczy€ je dla 0sob oczekujacych.
(dowod: akta kontroli str, 514-541; 288-289)

2.2. W okresie objetym kontrola zmiany mieszkaniowego zasobu Gminy nie
przebiegaly zgodnie z zalozeniami okreslonymi w wieloletnich programach.

W wieloletnim programie na lata 2013-2017 zatozono, ze w latach 2015-2017
zostang sprzedane tgcznie 42 lokale, podczas gdy faktycznie sprzedano ich 36
{85,7% planu). W programie tym nie uwzgledniono rowniez rozbidrki czterech
budynkow z pigcioma lokalami mieszkalnymi (przeprowadzonej w latach 2016-2017)
oraz wybudowania przez Gmine w 2017 r. dwéch budynkow z o$mioma
mieszkaniami socjalnymi.

W wieloletnim programie na lata 2018-2022 planowano w 2018 r. sprzedaz 11 lokali,
podczas gdy do 30 czerwca 2018 r. sprzedano ich 23 (209,1% planu).

{dowad: akta kontroli str. 542-543; 603-513)

Burmistrz wyjasnit, e w wieloletnich programach zaplanowano sprzedaz lokali
mieszkalnych w okreslonej liczbie, z zastrzezeniem, ze wykonanie planu sprzedazy
lokali mieszkalnych w poszczegdinych latach objetych programem uzaleznione jest
od iloSci wnioskow zloZzonych przez najemcow. Roznice w liczbie lokali wg stanu
faktycznego w poszczegdlnych latach, a stanem przyjetym w wieloletnich
programach sg efektem prowadzonej przez Gmine dzialalnosci w zakresie
gospodarowania wilasnym  zasobem  mieszkaniowym. Nie uwzglednienie
w programie na lata 2013-2017 dziatan Gminy, dotyczacych rozbidrki czterech
budynkdw oraz inwestycji budowy dwdch budynkdw socjalnych wynika z fakty, iz na
etapie uchwalania wieloletniego programu na lata 2013-2017 nie planowano
realizacji powyZszych dzialan.

{dowad: akta kontroli str. 41-45)
Wieloletni program na lata 2018-2022 nie uwzgledniat dziatan Gminy polegajacych
na przystgpieniu do Programu Mieszkanie Plus, w ramach ktérego planowata ona
wybudowa¢ dwa budynki ze 100 mieszkaniami. Uchwala?” Rady Miejskigj
W sprawie wyrazenia woli przystgpienia do Programu Mieszkanie Plus zostata
podjeta 26 pazdziernika 2017 r., tj. 119 dni przed podjeciem uchwaly?® w sprawie
przyjecia wieloletniego programu na lata 2018-2022.

Burmistrz wyjasnit, ze nieuwzglednienie w wieloletnim programie na lata 2018-2022
dziatan Gminy polegajacych na przystapieniu do Programu Mieszkanie Plus
wynikato z faktu, iz lokale nie wchodzity na etapie uchwalania Programu w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy zgodnie z definicjg zawartg w art. 2 ust. 1 pkt 10
ustawy o mzg. Dopiero ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparcit tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych
innych ustaw?® uszczegotawia definicie mieszkaniowego zasobu o lokale mieszkalne
wskazane w umowie spolki utworzone przez spolki celowe, o ktorych mowa w art. 7
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci. Jednoczesnie
Burmistrz podal, Ze udzialowsem spotki celowej nie bedzie Gmina Nidzica tylko
PUGK.

(dowod: akta kontroli str. 544-545)

I Nr XLIIB91/2017.
2 Nr XLIX/685/2018 z 22 iutego 2018 1.
A0z U.z2018 1. poz. 756
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2.3. Wedlug stanow na koniec 2015 r., 2017 r. oraz na 30 czerwca 2018 . byly po
trzy wolne mieszkania komunalne, a na koniec 2016 r. - osiem, co spowodowane
byto przeprowadzaniem w tych lokalach prac remontowych.

(dowod: akta kontroli str. 417; 546-560)

2.4. W latach 2015-2018 (I potrocze) na przydzial lokali mieszkalnych z zasobu
Gminy oczekiwalo srednio 51 gospodarsiw domowych. W poszczegdinych latach
liczba oczekujgcych gospodarstw domowych na przydzial lokalu komunalnego,
wedlug stanu na 1 stycznia, wyniosta cdpowiednio: 17, 36, 44, 36, a na 30 czerwca
2018 r. — 32. Natomiast w przypadku oczekiwania na przydzial lokalu socjalnego
bylo to odpowiednio: 12, 14, 25, 18 i 16 gospodarstw domowych.

{dowdd: akta kontroli str, 546 )

Burmistrz wyjasnit, ze powodem wzrostu liczby osdb oczekujacych na przydziat
mieszkan komunalnych w 2015-2016 i 2016-2017 byla duza liczba wnioskow, jakie
wplynely do Gminy.
{dowod: akia kontroi str. 41-45)
2.5. W okresie objetym kontrolg Gmina przydzielita tacznie 83 lokale mieszkalne,
w tym 47 mieszkan komunalnych® oraz 36 lokali socjalnychd' na podstawie
wnioskow zfozonych w latach 2005-2018. Czas oczekiwania na przydziat
mieszkania komunalnego wynosit od jednego do 103 miesiecy, za$ na lokale
socjalne — od jednego do 155. W poszczegdlnych latach 2015-2017 $redni czas
oczekiwania na przydziat mieszkania komunalnego (w miesiacach) wynosit: 6, 11,
31, a w | polroczu 2018 r. - 13. Natomiast na przydziat lokalu socjalnego czas ten
wynosil odpowiednio: 16, 12, 64 i 40 miesiecy.
{dowdd; akta kontroli str. 546, 561-367)

Burmistrz wyjaénit, ze na czas oczekiwania na przydziat lokalu komunalnego miata
wplyw ogolna sytuacja dotyczaca gminnego mieszkaniowego zasobu. Gmina
wszystkie lokale przeznaczone pod zasiedlenie pozyskuje w drodze rotacfi. Przy
zmniejszajacym sie gminnym zasobie na skutek sprzedazy®, liczba wolnych lokali
pozyskiwanych w tym systemie z roku na rok jest coraz mniejsza, tym samym,
z roku na rok, rosna ograniczenia, ktore bezposrednio wplywajg na przedtuzanie sie
okresu oczekiwania na przydziat lokalu komunainega. W odniesieniu do czynnikow
majacych wplyw na czas oczekiwania na przydziat lokali socjalnych, dochodzi tutaj
dodatkowy obowiazek dla Gminy zwigzany ze skiadaniem ofert zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego wynikajacych z orzeczeti prawomocnych wyrokow
sadowych.

(dowod: akia kontroli str. 41-45)
2.6. Analiza 403, zlozonych w latach 2015-2018 (| pdirocze), wnioskow o przydziat
lokalu gminnego zasobu mieszkaniowego wykazala m.in., ze:

o Kazdorazowo mieszkania przydzielano zgodnie z kryteriami i uprawnieniami do
najmu lokalu mieszkalnego, okreslonymi w zasadach wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasoby Gminy, w tym:

WWitym: 15w 20151, 13w 2016 1., 12w 2017 r., oraz siedem w 2018 (| pdirocze).
W tym: 11 w 2015 1., cziery w 2016 1., 14 w 2017 1. oraz siedem w 2018 {I palracze).
32 Raga Miejska w Nidzicy podejmowala uchwaly w sprawie ustalania zasad sprzedazy lokali mieszkalnych oraz
okredlania warunkéw udzielania bonifikat | wysokosci siawek pracentowych przy sprzedazy lokali mieszkalnych
stanowionych wiasno$t Gminy, zbywanych na rzecz najemedw. W okresie objgtym koniralg podjela sze5¢ takich
uchwal.
37 2015 r,, 2017 r. oraz 2018 r.(30 czerwea) wybrano 30 spraw sposrod wnioskow, kidre byly rozpatrywane
najdiuzej i najkrocej, tj. z kazdego raky wylypowano po pieé wnioskow o przydzial mieszkania kamunalnego oraz
DO piet na przydziat lokals socjalnego. Z 2016 r. wybrano Jak wyzgj, z tym, ze do badania wybrano szesc
wrioskaw o przydzial mieszkania kamunalnego oraz cztery na przydzial lokalu socjalnego, poniewaz cztery takie
lokale przyznano w tym roku.
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— 19 lokali socjalnych wynajmowano w pierwszej kolejnosci osobom,
w stosunku do ktorych zostaly orzeczone wyroki eksmisyjne, opatrzone
w klauzule wykonalnosci, a wysokos¢ dochodu na jedng osobe
w gospodarstwie domowym nie przekraczata kryterium dochodowego
okreslonego w uchwalach w sprawie zasad wynajmowania lokali,

— 21 mieszkan komunalnych przydzielono zgodnie z kryteriami okreslonymi
w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasoby Gminy, a wysokos¢ dochodu na jedna osobg w gospodarstwie
domowym nie przekraczata kryterium dochodowego okreslonego
w uchwatach w sprawie zasad wynajmowania lokali,

o We wszystkich przypadkach weryfikowano uprawnienia do zawarcia umow
najmu, m.n. na podstawie ztozonych wnioskow o najem lokali zawieranych na
czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych, deklaracji o wysokosci dochodow
za okres trzech miesiecy poprzedzajacych date zlozenia wniosku oraz
zaswiadczen o uzyskiwanych dochodach lub niepeinosprawnosci. W siedmiu
sprawach Gmina zwracafa sig takze o wywiad Srodowiskowy do MOPS.

{dowod: akta kontroli str. 568-594)

2.7. W okresie objetym kontrola umowy o odplatne uzywanie lokali mieszkalnych
I socjalnych zawierat, wypowiadat i rozwigzywat PUGK3. Dokonywal tego na
podstawie pisemnych dyspozycji Gminy, stanowigcych skierowanie do zawarcia
umow najmu. Zgodnie z art. 5 ust. 1 i 2 ustawy o mzg umowy najmu mieszkan
komunalnych zawierano na czas nieoznaczony, a lokali socjalnych — oznaczony.

{dowdd: akta kontroli str. 535-599)

Do marca 2017 r. Gmina wynajmowala lokale socjalne na okres jednego roku, a po
tym czasie na okres dwach lat. We wszystkich 19 zbadanych sprawach na przydziat
lokalu socjalnego Gmina oraz najemca lokalu informowani byli przez PUGK
0 zblizajgcym sie terminie wygasniecia umowy. Weryfikacja uprawnien do dalszego
zajmowania lokalu odbywala sie m.in. na podstawie ziozonych przez najemcow
wnioskow o przediuZenie na kolejny okres umowy najmu lokalu socjalnego,
deklaracji o wysokosci dochoddw za okres trzech miesiecy poprzedzajacych date
Zlozenia wniosku, zaswiadczen o uzyskiwanych dochodach oraz o$wiadczen
o sytuacji mieszkaniowej i o lokalu zamieszkalym przez wnioskodawce.

{dowod: akta kontroli str. 595-621)

2.8. W Gminie, zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o mzg, tryb rozpatrywania
i zatatwiania wnioskéw ¢ najem lokali na czas nieoznaczony i o najem lokali
socjalnych poddawany byl kontroli spotecznej. W tym celu w dniu 7 lutego 2007 .
Burmistrz powotat Spoteczng Komisje Mieszkaniowg oraz ustalit regulamin jej
dziatania®. W sktad Spolecznej Komisji wehodzifo pie¢ osab, tj.. Przewodniczacy -
Dyrektor MOPS, Zastepca Przewodniczacege - radny wojewddzki, a takze
Czlonkowie Komisji ~ pracownik WGMKIR, przedstawiciel Zarzadu Polskiego
Stowarzyszenia na Rzecz osob z Uposledzeniem Umystowym Kolo w Nidzicy oraz
mieszkaniec Gminy.

Analiza 40 spraw wykazala, Ze kazdy z analizowanych wnioskéw na przydziat lokalu
mieszkalnego podlegat weryfikacji Spotecznej Komisji Mieszkaniowsj.
(dowod: akia kontroli str. 569-574; 622-630)

¥ Zgodnie z § 12 ust. 1 pkt 18 i 19 regulaminu korzystania z uslug,

¥ Zarzadzenie nr 57/2007 Burmistrza z 2 lutego 2007 r. w sprawie powolania Spotecznej Komisji Mieszkaniowej,
Zarzadzenie nr 951/2017 Burmistrza z 11 wrzesnia 2017 r. w sprawie powolania Spoleczne] Komisji
Mieszkaniowe].

11



Opis stanu
faktycznego

29. W okresie objetym kontrola do Urzedu nie wplynely skargi obywateli
dotyczace przydzielania mieszkan i lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy.

{(dowod:; akla kontroli str. 631-634)

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

3. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym

3.1. W okresie objetym kontrolg wydatki Gminy na uftrzymanie jej zasobu
mieszkaniowego, zgodnie z uchwatami budZetowymi, wyniosly 2.378,3 tys. zi%,
w tym:

— 5220 tys. zt w 2015 r. (0,8% wydatkéw ogdtem Gminy), plan uchwaly
budzetowej wykonano w 80,9% (645,5 tys. zt),

7547 tys. ztw 2016 1. (0,9%), ptan uchwaty wykonano w 77,5% (973,7 tys. 2),
960,3 tys. zl w 2017 r. {1,0%), plan uchwaly wykonano w 91,8% (1.046,2 tys. zi),

141,3 tys. zt w | polroczu 2018 r. (0,1%), plan uchwaly wykonano w 32,5%
(4344 tys. zH).

1

(dowdd: akta keniroli sir. 635)

3.2. W okresie objetym kontrolg Gmina i PUGK3Y poniosly wydatki na ufrzymanie
zasobu mieszkaniowego® w wysokosci nie mniejsze] niz przewidziano
w wieloletnich programach, tj. w:

— 2015 1. w wieloletnim programie zaplanowano wydatki w kwocie 1 056,3 tys. i,
wydatkujac 1.908,3 tys. zt (180,7% wysokosci wydatkow przewidzianych
w wieloletnim programie.).

— 2016 1. — odpowiednio: 1.011,1 tys. z} i 2.025,9 tys. 7} (200,4%),
— 20171, -1.107 3 tys. zi2.204,3 tys. z£ {199,1%),

— 2018 r. zaplanowano 1.051 tys. zl, wydatkujgc w | potroczu 2018 .
765,8 tys. zt (72,9% wydatkow przewidzianych w wieloletnim programie).

(dowad: akta kontroli str. 636-637)

3.3. W okresie objetym kontrolg gospodarka mieszkaniowa Gminy finansowana
byta z nastepujacych zrodet (zgodne z zalozeniami wieloletnich programoéw):

— czynsze — w ww. okresie przychody PUGK®? z tego tytutu wyniosty tacznie
41744 tys. 2, w tym: 1.193.9 tys. zt w 2015 r,, 1.192,0 tys. zt w 2016 .,
1.185,0 tys. zt w 2017 r. 1 603,5 tys. zt w | potroczu 2018 1.,

— Srodki whasne Gminy w wysokosci — 2.220,3 tys. i, z kidrych: 1.665,2 tys. zi
przeznaczono na wydatki inwestycyjne, 404,0 tys. 2t - rozbidrka budynkow, 58,6
tys. z! - doptaty do PUGK oraz 92,5 tys. z! - remonty budynkaow i lokali,

— 158,0 tys. zt — pozyskane przez Gming w 2017 r. bezzwrotne dofinansowanie
z rzadowego programu wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego,
(tzw. Fundusz Dopiat}*d na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego
w Nidzicy przy ul. Henryka Sienkiewicza 6B (koszt inwestycji wyniost
528,6 tys. 7).

(dowod: akta kontroli str. 638-696)

% Wydatki te nie obejmowsly wydatkdw na mieszkania chronione.
37 Dane pozyskane przez Gming.
% Na: biezaca eksploatacje, remonty, modernizacje, inwestycje, zarzadzanie nieruchomoscig wspoing,
¥ Dane pozyskano jak w przypisie nr 37.
40 \a podstawie umowy z Bankiem Gospodarstwa Krajowego w Warszawie z 4 lutego 2016+,
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3.4. Zgodnie z art. 8 ustawy o mzg, Burmistrz ustalit jednostkowa stawke czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkainych wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy*!. Wynosita ona 3,00 zt za m? w okresie od 1 lutego
2012 r. do 2 listopada 2015 r. oraz 3,25 zI za m? od 3 listopada 2015 r.,
z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych i obnizajgcych jej wartosc. Stawka
jednostkowa czynszu z tytulu najmu lokalu socjalnego stanowila polowe stawki
najnizszego czynszu obowigzujgcegoe w Gminie.

Czynniki podwyzszajace i obnizajgce stawke jednostkg czynszu okreslano
w zalacznikach do wieloletnich programow. Jednostkowa stawke czynszu obnizano:

— po 5% za lokal bez gazu przewodowego i centralnego ogrzewania oraz lokal
w budynku niepodtaczonym do zbiorczej sieci wodno-kanalizacyjnej,

— 0 10% za lokal bez tazienki lub ze wspoing uzywalnoscig tazienki, bez w.c. lub
instalacji wodno-kanalizacyjnej*2.

Natomiast za lokal wyposazony we wszystkie instalacje | media stawke
podwyzszano o 5%.

W okresie objetym kontrolg sposrod 40 analizowanych spraw.

— 39 najemcow zawarto tacznie 55 umbw, w tym: 20 najemcow zawarlo 20 umow
na najem mieszkan komunalnych, a 18 najemcow — 35 umow na najem lokali
socjalnych,

— jeden najemca oczekiwat na przydziat lokalu socjalnego.

W zaleZznosci od standardu zajmowanego lokalu prawidlowo stosowano zwyzki
i obnizki jednostkowej stawki czynszu. We wszystkich analizowanych przypadkach
wysokos¢ ustalonego czynszu byta zgodna z przepisami ustawy o mzg oraz

zatozeniami Wieloletnich programow.
(dowod: akta kontroli str. 897-706 )

3.5. W kontrolowanym okresie w Gminie nie wystapity przypadki obnizania
czynszow, z uwagi na brak wnioskow od najemcow w tym zakresie.
{dowod: akta kontroli str. 707)

3.6. W latach 2015-2018 (| polrocze) stan zaleglosci czynszowych z tytulu najmu
lokali z zasobu mieszkaniowego Gminy wykazywat tendencje spadkowa. Na koniec
poszczegolnych lat tego okresu wynidst on odpowiednio: 9171 tys. zt (425
diuznikow), 892,2 tys. 2t (403), 8284 tys. zt (325), a na 30 czerwca 2018 r.
819,1 tys. zt (353).

{dowdd: akta kontroli str. 708)

3.7. Zadania w zakresie egzekwowania naleznosci z tytutu najmu lokali Gmina
powierzyta PUGK#. Sposéb postepowania przy windykacji zostal okreslony
w zatwierdzonym przez Burmistrza regulaminie windykacji naleznoéci z tytutu optat
czynszowych¥, ktory obowigzywat w PUGK od 1 stycznia 2018 r.

W latach 2015-2018 (30 czerwea) w celu wyegzekwowania naleznoéci od diuznikow
podejmowano dzialania polegajgce® na:

— wysylaniu do najemcow, kidrzy zalegajg z oplatami czynszowymi za dwa
miesigce wezwan do dobrowolnego uregulowania naleznosci z mozliwoscig
wskazania sposobu splaty (raty, ugody),

4 Zarzadzeniz Burmistrza; nr 300/2011 z 5 pazdziernika 2011 1. oraz nr 323/2015 2 listopada 2015 r,
% Przy czy ustalong, Ze {gcznie obnizenie czynszu za uzywanie lokalu nie moze przekroczyé 30% stawki
bazowej czynszu.
%2 Na podstawie Regulaminc uslug publicznych z 16 marca 2016 r. | 29 grudnia 2016 .
# Zarzadzenie wewngirzne nr 17/2017 Prezesa Zarzadu PUGK z dnia 18 grudnia 2017 .
%5 Wedhag informacji podanej w przypisie nr 19,
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Opis stanu
faktycznego

— wystawianiu przedsgdowych wezwan do zaptaty w przypadku kiedy dtuznik nie
reagowat na pierwsze wezwanie lub nie wywigzywal sie z zobowigzan
wynikajgcych z zawartej ugody z PUGK,

— kierowaniu spraw ma droge postepowania sgadowego, a po uzyskaniu nakazu
zaplaty przekazywaniu spraw do komornikdw.

W razie bezskutecznosci postgpowania podejmowane byly dalsze czynnosci, {).
wypowiadanie umowy najmu i pozew o eksmisje.

{dowad: akta kontroli str. 708-715)

3.8. W latach 2015-2018 (I pdirocze) w Gminie nie wystapity przypadki wyptaty
odszkodowan z tytutu niedostarczania lokalu socjalnege przyznanego na podstawie

wyroku sadu.
{dowod: akta kontrali str. 745)

3.9. W okresie objetym kontrolg do Urzedu nie wplynely skargi od obywateli
dotyczace wysokosci czynszow za wynajem mieszkan i lokali z mieszkaniowego
zasobu Gminy.

{dowad: akta kontroli str. 631-634)

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie dzialalnos¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

4. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy

4.1. Dla kazdego sposrod 56 budynkow wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy%, zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane?’, prowadzono ksigzke obiekiu budowlanego.

{dowdd: akta kontroli str. 746-750)

4.2. Analiza trzech ksigzek obiektu budowlanego oraz dokumentaci techniczne;
trzech budynkéw®, w kiorych znajdowaly sie lokale wchodzace w skiad
mieszkaniowego zascbu Gminy, wykazata m.in. ze:

o Wiasciciel/zarzadca, zgodnie z art. 60 Prawa budowlanege posiadat
dokumentacje budowy i dokumentacje powykonawczg oraz decyzje dotyczace
obiektu {pozwolenie na budowe, pozwolenie na uzytkowanie), instrukcje obstugi
urzadzen instalacji i urzadzen zwigzanych z tym obiektem, a takze karty
gwarancyjne zastosowanych urzadzen,

o Ksigzki fe prowadzono zgodnie ze wzorem okreslonym w rozporzgdzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego*®, systematycznych wpisow w nich dokonano we wszystkich
wymagajacych tego sekcjach,

o Dwa sposrod trzech ww. budynkdw®, zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa
budowlanego, w okresie 2015-2018 poddawane byly okresowym kontrolom
stanu technicznego, odpowiednio ¢o najmniej raz w roku oraz raz na piec lat,
a do ksigzek tych obiektow budowlanych dotaczono protokoly z ww. kontroli
(trzeci z budynkdw zostat oddany do uzytkowania w pazdzierniku 2017 r.),

%6 Bedgcych wiasnoscig Gminy.
47Dz, U. z 2018 . poz. 1202, ze zm.
48 Budynki przy ulicy; Lidwika Osifiskiego 4, Stefana Zeramskiego 26 araz Henryka Sienkiewicza 6B.
49Dz, U.z 2003 r. nr 120, poz. 1134.
80 Trzeci z tych budynkow uzyskal pozwolenie na uzytkowanie w pazdzierniku 2017 r. w 2wigzku 2 czym
pierwsza kontrola stanu technicznego na podstawie art. 62 usi 1 pkt 1 powinna nastapic do korica 2018 .
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e Konirole te, zgodnie z art. 62 ust 4 Prawa budowlanego, przeprowadzone
zostaly przez osoby posiadajgce odpowiednie uprawnienia budowlane do
pefnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie w cdpowiednie]
specjalnosci.

e W przypadku dwoch budynkdws?!, ich mieszkancy zglosili zarzadcy uwagi
dotyczace niespetniania warunkow okreslonych w art. 5 Prawa budowlanego,
dotyczgce: jakosci wody w instalacji, wstawienia drzwi na klatce schodowej oraz
remontu kuchni i fazienki w jednym z lokali. Zlecono Powiatowej Stacji
Sanitarno-Epidemiologicznej w Nidzicy (dalej: ,PSSE") przeprowadzenie badan
wody, oraz udzielono mieszkancom odpowiedzi o ujeciu zadan remontowych
w planach remontowych na kolejne lata.

Dla budynku®? oddanego do uzytkowania w pazdzierniku 2017 r, sporzadzono
w czerweu 2017 r. Swiadectwo charakterystyki energetycznej®. Dla pozostatych
dwoch budynkéw wybudowanych odpowiednio w 1906 r. oraz 1975 r.34 zarzadca
nieruchomosciami nie posiada takich $wiadectw. Nalezy jednak zauwazy,
ze w przypadku udostepniania na cele mieszkaniowe lokali w tych budynkach,
koniecznym jest sporzadzenie Swiadectwa charakterystyki energetycznej.

{dowdd: akta kantroli str. 751-842; 944-956)

Wedtug informacji PSSE zanieczyszczenie wody w instalacji w budynku przy
ul. Osinskiego 4 byto krotkotrwate | wynikalo z zerwania osadu wewnatrz rur
spowodowanego przerwami w dostawie wody w zwigzku z prowadzonym remontem

chodnika i jezdni w sasiedztwie tego budynku.
(dowad: akta kontroli str. 843-862)

4.3. Przeprowadzone ogledziny trzech budynkow, w ktdrych znajduje sie tgcznie
26 lokali mieszkalnych, fj. 6,4% wszystkich lokali mieszkaniowego zasobu Gminy
wykazaly m.in., ze:

e Budynek przy ulicy Henryka Sienkiewicza 6B zostat oddany do uzytkowania
w grudniu 2017 r.

e W budynku przy ulicy Ludwika Osinskiego 4 widoczne byly spekania
i zabrudzenia tynku na elewacjach oraz znaczne zuzycie eksploatacyjne klatki
schodowej. Zalecano i wykonano prace polegajace na: remoncie dachu wraz
z obrobkami blacharskimi i kominami, wymianie wewnetrznej linii zasilajacej
oraz tablicy glownej zlacza kablowego i instalacji administracyjnej, wymianie
drzwi  wejciowych, ponadto zalecano | zaplanowano do wykonania
w 2018 r. remont klatki schodowe.

o Budynek przy ulicy Stefana Zeromskiegoe 26 posiadat widoczne oznaki
znacznego wyeksploatowania, powloka malarska pokrycia elewacji (blacha
trapezowa) uleglo ztuszczeniu w okolo 80% powierzchni, widoczne byly ubytki
w gumowej wykladzinie posadzki korytarzy oraz ubytki wewnafrz budynku
w farbie i tynku $cian oraz sufitow. Zalecono i wykonano wymiang drzwi
zewnetrznych.

{dowdd: akia kontroli str. 863-879)

4.4. W okresie objetym kontrola do Urzedu nie wplynely skargi od obywateli
dotyczace stanu technicznego budynkéw komunalnych oraz lokali mieszkalnych
nich potozonych.

{dowod: akta kontroli str. £31-634)

51 Budynki przy ulicach: Ludwika Osirskiego 4 i Stefana Zeromskiego 26.
52 Przy ulicy: Henryka Sienkiewicza 68
53 Wazne do czerwca 2027 r.
% Przy ulicy: Ludwika Osinskiego 4, Stefana Zeromskiege 26.
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 Ocena castkowa

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dzialalno$¢ kontrolowane] jednostki
w zbadanym zakresie.

5. Wypelnienie obowigzkéw zwiazanych 2z prowadzeniem mieszkan
chronionych

5.1. W listopadzie 2011 r.5% Burmistrz przekazal MOPS w trwaly zarzad na czas
nieaznaczony nieruchomo$¢ gruntowa zabudowang budynkiem mieszkalnym
0 powierzchni uzytkowej 322,70 m2, w ktorym znajdowato sie szes¢ lokali.
Nieruchomos¢ ta zostata przeznaczona na dzialalnosé statutowg MOPS, tf. na
prowadzenie mieszkan chronionych dla rodzin znajdujacych sig w trudnej sytuacii

materialnej i mieszkaniowej.
{dowad: akta kontroli str. 880-800)

5.2. W Gminie opracowano i uchwalono szczegdlowe zasady ponoszenia
odptatnosci za pobyt w mieszkaniach chronionych?s,

Burmistrz sprawowal nadzér nad dzialalnoscig MOPS m.in. poprzez analize
sprawozdan z realizacji przez MOPS w latach 2015-2017 swoich zadan, w tym
zadan z zakresu prowadzenia mieszkan chronionych. W okresie objetym kontrolg
MOPS sporzadzit i przediozyt Burmistrzowi trzy sprawozdania z realizacji swoich
zadan.

{dowdd: akta kontroli str, 901-926; 240-242)

5.3. W okresie objetym kontrolg liczba migjsc w mieszkaniach chronionych wynosita
od 28 do 29. W przypadku gdy bylo wiecej oséb niz dostepnych migjsc, tworzono
dodatkowe migjsca noclegowe poprzez dostawienie 16zek, w tym {6Zek pietrowych
dla dzieci.

W lipcu 2018 r. Burmistrz otrzymat wniosek od Dyrektora MOPS o przydziat
mieszkan z zasobu gminnych lokali mieszkalnych rodzinom, ktore zamieszkiwaty
mieszkania chronione. Mieszkania te, z uwagi na otrzymane dofinansowanie,
zaplanowano do remontu | doposazenia w sprzet rehabilitacyjny § meble do konca

2018
{dowod: akta kontroli str. 927-930)

5.4. W zwigzku ze zmiang od 1 marca 2018 r. przepisow ustawy z dnia 12 marca
2004 r. o pomocy spolecznej dotyczacych mieszkan chronionych, muin.
wprowadzenia w ich ramach kategorii mieszkan freningowych oraz mieszkan
wspieranych Burmistrz wyjasnit, ze Dyrektor MOPS wprowadzit zmiany w ww.
zakresie do Regulaminu organizacyjnego mieszkan chronionych38,

{dowdd: akta kontroli sir. 931-943)

5.5. W okresie objetym kontrolg do Urzedu nie wplynely skargi od obywateli
dotyczace prowadzenia przez Gming mieszkan chronionych.

{dowod: akta kontroli str. 631-634)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnosc w badanym obszarze.

% Decyzjg nr 3/11 z 28 pazdziernika 2011 1.
% chwata nr [V/47/2011 Rady Miejskiej w Nidzicy z dnia 27 stycznia 2011 r. w sprawie ustalenia zasad
ponoszenia odplatnogci za pobyt w mieszkaniach chronionych prowadzanych przez MOPS.
= Wynikajaca 2 ustawy z dnia 22 czerwea 2017 r. o zmianie nigktorych ustaw w zwiazky z realizacja programu ,Za Zyciem”
(Bz. U, 22017 1. poz. 1282)
58 Farzadzenie nr 16/2018 Dyrekiora MOPS z dnia 2 maja 2018 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu
organizacyjnego mieszkan chronionych, ze zm.
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Whnioski pokentrolne

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykonania
wnioskow

V. Whioski

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzsze] Izbie Kontroli, wnosi o podjecie dziatan majgcych na celu
uwzglednienie w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy na lata 2018-2022: lokali mieszkalnych zaplanowanych do wybudowania
w ramach programu Mieszkanie Plus, a takze pozostalych elementow okreslonych
wart, 21 ust. 2 pkt 112 ustawy o mzg.

V. Pozostale informacije i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowane] przysiuguje
prawo zgloszenia na piémie umotywowanych zastrzezen do wysigpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie.

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 pokontrolnegoe oraz o podjetych dzialaniach lub przyczynach niepodjgcia
tych dziatan.

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

Olsztyn, dnia 24 sierpnia 2018 .

Dyrektor
Najwyzszej Izby Kontroli
Delegatury w Olsztynie
Kontroler Z up.
Lidia Wojcik Jozef Bog fski
starszy inspektor kontroli panstwowej p.0. Wicedyitktora

7






