Protokol kontroli

Urzedu Miejskiego w Ketrzynie, ul. Wojska Polskiego 11, 11-400 Ketrzyn, numer statystyczny
regon: 000524387, zwanego w dalszej treSci protokotu ,,Urzedem”.

Burmistrzem Miasta Ketrzyn (,,Burmistrzem”) od dnia 14 listopada 2002 r. jest
Krzysztof He¢man.

Kontrole przeprowadzit Adam Raczkiewicz — starszy inspektor kontroli panstwowej
z Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli w Olsztynie, na podstawie upowaznienia

Nr 074802 z dnia 18 kwietnia 2011 roku.

Kontrole przeprowadzono w okresie od 20 kwietnia do 28 czerwca 2011 r., z przerwami

w dniach: 2, 6, 9-10, 19 maja oraz 1, 6, 8, 13, 16 i 24 czerwca 2011 .
[Dowdd: akta kontroli str. 1-4]

Przedmiotem kontroli byta realizacja przez Gming Miejska Ketrzyn (zwana dalej ,,Miastem™)

zadan w zakresie gospodarki mieszkaniowej w latach 2008 — 2011 (I potrocze).

Ilekro¢ w niniejszym protokole uzyto:

— ustawa .o NIK — oznacza ustawe z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
(Dz. U. z2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.),

— Prawo zamdwier publicznych lub zamiennie ,, Pzp” — oznacza ustawe z dnia 29 stycznia
2004 r. — Prawo zaméwien publicznych (Dz. U. z 2010 r. Nr 113, poz. 759 ze zm.),

— ustawa o ochronie praw lokatoréw — oznacza to ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego (Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).
W toku kontroli ustalono, co nastgpuje:

1. Rozwigzania organizacyjne dotyczace realizacji zadan w zakresie tworzenia
i wdrazania polityki mieszkaniowej Miasta.

1.1. Struktura Urzedu zostala okreSlona Regulaminem Organizacyjnym, nadanym

zarzadzeniem Burmistrza Miasta nr 15/2007 z dnia 16 stycznia 2007 (ze zm.). Zgodnie z tym

regulaminem w Urzedzie:

e Prowadzenie gospodarki lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi bgdacymi w zasobach
komunalnych Miasta powierzono Wydzialowi Infrastruktury Komunalne;.

e Nadzor nad wdrazaniem i realizacja polityki przestrzennej okre§lonej w Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta, opracowywanie



projektéw planéw lub ich zmian oraz ustalanie warunkéw zabudowy dla inwestycji oraz
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego — Wydzialowi Planowania
Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomo$ciami.

Obowiazki w zakresie przygotowania inwestycji (w tym: dokumentowanie zamoéwien
publicznych oraz sporzadzanie projektéw: zlecen na wykonanie dokumentacji technicznej
oraz umoOw na realizacjg inwestycji), zapewnienia nalezytej realizacji inwestycji, petnienia
nadzoru inwestorskiego i koordynowania prac w ramach realizacji inwestycji i remontéw
oraz ich odbioru i rozliczenia (merytorycznego i finansowego) powierzono Wydziatowi
Inwestycji.

Zadania z zakresu kontroli wewnetrznej, w tym oceny dziatalnosci komorek
organizacyjnych Urzedu i jednostek organizacyjnych Miasta zostaly zastrzezone dla
stanowiska specjalisty ds. kontroli wewngtrznej i jednostek organizacyjnych Miasta.
Stanowisko to pozostawalo obsadzone w okresie od 1 grudnia 2008 r. do 7 grudnia 2010 r.
W badanym okresie dziatalno$¢ Urzedu w zakresie realizacji zadan dotyczacych polityki
mieszkaniowej na terenie Miasta zostala poddana jednej kontroli wewnetrznej,
ktéra przeprowadzono w dniach 21-29 grudnia 2009 r. Objeto nia m.in. zagadnienia
dotyczace: kosztéw utrzymania zasobow komunalnych w tym rozpatrywania wnioskéw
lokator6w o remonty i naprawy, prawidlowo$ci rozliczania kosztéw zarzadzania
budynkami i lokalami komunalnymi, poprawnoS$ci przygotowywania spraw
mieszkaniowych na posiedzenia Komisji Mieszkaniowej, trybu postepowania w sprawach
dotyczacych m.in. wnioskéw o: przydziat lokali komunalnych, zawarcie umowy najmu
lokalu komunalnego, wypowiedzenia umowy najmu lokalu komunalnego, prowadzenia
ewidencji lokali socjalnych, odszkodowani za niedostarczenie lokali socjalnych osobom
zajmujacym bez tytulu prawnego lokale SpoOldzielni Mieszkaniowej ,,Pionier”
w Ketrzynie. Kontrola ta nie wykazata uchybien lub nieprawidtowosci.

[Dowdd: akta kontroli str. 5-23]

1.2. Podstawe ksztattowania polityki mieszkaniowej w MieScie stanowily:

1) Plan Rozwoju Lokalnego Gminy Miejskiej Ketrzyn, przyjety uchwata Rady Miejskiej

w Ketrzynie (zwanej dalej ,,Rada Miejska”) w dniu 30 czerwca 2005 r. W Planie tym

okreslono m.in.:

zasoby mieszkaniowe Miasta wg stanu na 31 grudnia 2003 r.,
potrzeby w obszarze nieruchomos$ci, w tym: budowy lub innej formy pozyskania tanich

lokali mieszkalnych (socjalnych i komunalnych), zapotrzebowania na mieszkania



Ketrzynskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Ketrzynie (zwanego
dalej ,,KTBS” lub ,,zarzadca zasobu”), przygotowania nowych terenéw pod zabudowe
mieszkaniows,

- zagrozenia w obszarze nieruchomo$ci, w tym w postaci: nieracjonalnej polityki
czynszowej przyczyniajacej si¢ do obcigzenia budzetu Miasta (dotacje do remontdéw
1 biezacego utrzymania zasobu), zdekapitalizowanego i wymagajacego znacznych
naktadow na remonty i modernizacj¢ zasobu mieszkaniowego Miasta.

- projekt planu inwestycyjnego Miasta na lata 2007 — 2013.

Projekt planu inwestycyjnego w zakresie mieszkalnictwa przewidywat na lata 2008-2011

realizacj¢ zadan w zakresie:

- adaptacji budynkéw na lokale socjalne — ogdétem w latach 2008-2011 przewidziano
wydatki w kwocie 4,8 mln zl, z czego 1,2 mln zt ze srodkéw budzetu Miasta (po 0,3 min
zt rocznie) oraz 3,6 min ze §rodkéw dofinansowania z Unii Europejskiej lub ,,innych
zrédel” (po 0,9 min zt rocznie),

- budoweg budynkéw KTBS — ogotem w latach 2008-2011 przewidziano na ten cel wydatki
w kwocie 1,2 mln zl, z czego 0,6 mln zt z budzetu Miasta (po 0,15 min rocznie),
a pozostale 0,6 miln zt (po 0,15 mln rocznie) ze $rodkéw dofinansowania z Unii
Europejskiej lub ,,innych zrodet”.

2) Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta na lata 2007-2011

(zwany dalej ,,Wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta”),

uchwalony przez Rad¢ Miejska w dniu 30 sierpnia 2007 r. (Dziennik Urzedowy

Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z 2007 r., Nr 160, poz. 2119), w ktérym okres$lono

m.in.:

e analiz¢ potrzeb oraz plan remontow:

- stan techniczny budynkéw mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu jest zréznicowany
i zalezy od wieku budynkow, ich konstrukcji oraz wyposazenia w instalacje,

- zasOb mieszkaniowy wymaga bardzo duzych naktadéw (wyniki przegladéw okresowych
budynkéw),

- rzeczywiste potrzeby remontowe nie sg jednoznaczne z planowanymi wydatkami — skala
wydatkow uzalezniona od realnych mozliwosci finansowych Miasta,

- szczegbtowy plan finansowo — rzeczowy remontéw zasobow mieszkaniowych na
poszczegblne lata bedzie okre$lany w rocznych planach opracowywanych przez zarzadce

i przedktadanych Burmistrzowi Miasta Ketrzyn do zatwierdzenia,



- analiza potrzeb remontowych oraz prognoza wielkoéci S$rodkéw finansowych

przewidzianych na wydatki remontowe na lata 2008-2011 przedstawiata si¢ nastepujaco:

Potrzeby remontowe zasobéw | Prognoza wielkoSci $rodkéw przeznaczonych 3:2
rok mieszkaniowych (w tys. zl) na wydatki remontowe w kolejnych latach (%)
(w tys. z)

1 2 3 4
2008 3.322,00 1.545,00 46,51
2009 2.810,00 1.782,00 63,42
2010 2.491,00 1.830,00 73,46
2011 2.357,00 1.869,00 79,30

Razem: 10.980,00 7.026,00 63,99

o zasady polityki czynszowej:

- czynsz. obejmuje wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu, tj. m.in.: podatek
od nieruchomos$ci oraz koszty: konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego
nieruchomo$ci oraz przeprowadzonych remontéw, zarzadzania nieruchomoscia,
utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania i inne wynikajace z umowy, a takze
zwrot naktadéw poniesionych przez wiasciciela na budowe, zakup lokalu lub nakladéw na
trwale ulepszenie zwigkszajace warto$¢ uzytkows lokalu,

- najemca oprocz czynszu zobowigzany jest do ponoszenia oplat niezaleznych
od wiasciciela, m.in.: za dostawy energii, gazy, wody, oraz odbior $ciekéw odpadow itp.,

- stawki czynszu za m® ustala Burmistrz, po zasiggnigciu opinii Komisji Gospodarki
Komunalnej Rady Miejskiej,

- wzrost stawek czynszu winien zmierza¢ do zaspokojenia wszelkich potrzeb zwiazanych
z utrzymaniem, biezaca konserwacja, remontami i innymi potrzebami wystepujacymi
w zasobie mieszkaniowym,

- stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczaé potowy stawki najnizszego
czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym,

- ustalono czynniki ksztaltujace wysoko$§¢ indywidualnej stawki czynszu, tj.: obnizajace lub
podwyzszajace stawke podstawowa z uwagi na lokalizacje i polozenie oraz standard
lokalu — opisano w punkcie 6.3.2. protokotu,

e planowang sprzedaz lokali:

- podstawowym celem sprzedazy lokali mieszkalnych jest racjonalne gospodarowanie
komunalnym zasobem mieszkaniowym,

- znaczne rozproszenie udzialéw Miasta w budynkach wspolnot mieszkaniowych zwieksza
koszty utrzymania zasobéw — za celowe uznano dazenie do stopniowego zmniejszania
tych udzialéw (ograniczony wplyw Miasta na tres¢ uchwal wspdlnot mieszkaniowych
w tym dotyczacych planéw remontowych oraz wysokoéci zaliczek na fundusz

remontowy),



- w latach 2008 -2011 sprzedazg planowano objaé 390 lokali, tj. 27,8 % zasobu Miasta na
dzien 1 stycznia 2008 r. (1403 lokali) — oszacowana kwota sprzedazy - 156,60 tys. zt,
Szczegblowe dane dotyczace sprzedazy lokali mieszkalnych, przewidzianej ww. planem

na lata 2008 — 2011, przedstawia poniZsze zestawienie:

Liczba lokali Przewidywana LIC'Z ba l.o kali StflllOqu(.:y ch
L.p. Rok przewidzianych do warto$¢ sprzedazy zaséb mleszkamowy. I\flmsta 3:5 (%)
sprzedazy* lokali (w tys. zb)* we stam{ na dziefi
1 stycznia 2008 r.
1 2 3 4 5 6

1 2008 130 50,20 9,26
2 2009 100 39,80 7,13
3 2010 80 32,80 1403 5,70
4 2011 80 33,80 5,70
Ogoélem: 390 156,60 27,79

* Wg Wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta.

e sposOb zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta: zarzadzanie zasobem zlecono
KTBS (spétka Miasta Kegtrzyn) na podstawie umowy o zarzadzanie zawartej] w oparciu
o przeprowadzony przetarg nieograniczony. Po uplywie okresu jej obowiazywania
zarzadzanie mialo zostaé powierzone uprawnionemu zarzadcy wybranemu w kolejnym
postepowaniu przetargowym, przy czym zastrzezono, iz nie przewiduje si¢ zmian
W sposobie zarzadzania zasobem,

e 7rédia finansowania gospodarki mieszkaniowe;j:

- przewidziano, ze 7zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej beda: czynsze
z tytulu najmu lokali komunalnych mieszkalnych i uzytkowych, wptaty za media, $rodki
ze sprzedazy mieszkan komunalnych, odszkodowania za bezumowne korzystanie
z lokalu przez osoby nie posiadajace do tego tytutu prawnego, wptywy z reklam, $rodki
z budzetu miasta,

- planowane wplywy na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z tytulu oplat czynszu
za lokale oraz przychodow ze sprzedazy lokali na lata 2008 — 2011 wynosily ogotem
9.010,70 tys. zt, (w tym 8.854,1 tys. zt tytulem czynszu za lokale), przy czym
przewidywane wplywy z czynszow uwzglednialy m.in. zmiany powierzchni zasobu
(sprzedaz 1 pozyskanie nowych mieszkan) oraz wzrost stawki bazowej czynszu
o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towar6w i uslug konsumpcyjnych w poprzednim

roku kalendarzowym na poziomie 3 %.
[Dowod: akta kontroli str. 24-33]

W Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta nie okreslono
prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w poszczegdlnych latach, wymagane;

art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Projekt ww. programu zostal



przedtozony Radzie Miejskiej przez Burmistrza Krzysztofa Heémana, ktéry wyjasnik:
» W Wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta Ketrzyna na
lata 2007-2011 nie zamieszczono prognozy stanu technicznego budynkéw ze wzgledu na
trudnos¢ fizyczng w jej rzetelnym sporzqdzeniv. W w/w programie wskazano, ze stan
techniczny budynkéw mieszkalnych wchodzqcych w sklad zasobu miasta jest zréznicowany
i zalezy od wieku budynkow, ich konstrukcji oraz wyposazenia w instalacje.

[Dowdd: akta kontroli str. 34-39, 364-365]
3) W okresie objetym kontrola Miasto nie posiadato uchwalonego programu budownictwa
komunalnego lub dtugookresowe;j strategii rozwoju budownictwa mieszkaniowego.
Izabela Dado$ — Naczelnik Wydziatu Infrastruktury Komunalnej wyjasnita: ,, Podstawowym
dokumeniem w sferze gospodarki mieszkaniowej byl wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Ketrzyn na lata 2007-2011. W okresie tym nie
obowiqzywal inny dokument np.: program budownictwa mieszkaniowego, czy tez
diugookresowa strategia rozwoju budownictwa mieszkaniowego. W dniu 30 grudnia 2009 r.
Rada Miejska Ketrzyna przyjeta ,, Stanowisko w sprawie powolania zespolu ds. opracowania
diugofalowej polityki mieszkaniowej w Miescie Ketrzyn”. Zespot ten byl powolany sposréd
080b wchodzacych w sktad Rady Miejskiej poprzedniej kadencji — 6 sposréd 9 oséb, Prezesa
KTBS w Ketrzynie oraz dwéch przedstawicieli Burmistrza. W wyniku wygasniecia mandatéw
radnych z koricem kadencji w 2010 r. zespét ten przestal funkcjonowaé. Nie zdazyt on jednak
wypracowa¢ dokumentu kovicowego. Po jego pracach pozostaly materialy robocze w postaci
m.in. ,, Projekiu programu rozwoju mieszkalnictwa Gminy Miejskiej Ketrzyn na lata 2011 —
2020”. Osobiscie nie posiadam wiedzy czy ten projekt zostal przekazany przewodniczqcemu
nowo wybranej Rady Miejskiej w celu nadania dalszego biegu, tj. podjecia nad nim dalszych

prac prowadzqcych do jego uchwalenia przez Rade.”
[Dowdd: akta kontroli str. 40]

Stanistaw Wachnik - Przewodniczacy Rady Miejskiej w Ketrzynie o§wiadczyt:

,» Opracowanie pt. ,, Program rozwoju mieszkalnictwa Gminy Miejskiej Ketrzyn na lata 2011-
2020 otrzymalem od szefa zespolu ds. ww. opracowania - Pana Zbigniewa Nowaka
na przetomie stycznia i lutego 2011 r. Dokladnej daty nie pamigtam. Do dnia dzisiejszego nie
przedstawitem ww. programu Radzie Miejskiej, gdyz program ten nie zostal dokoriczony.
Wymaga on bowiem konsultacji prawnych z uwagi na zmiany przepiséw.

Konsultacje prawne planuje przeprowadzi¢ przy udziale radcy prawnego Urzedu Miasta

Ketrzyn w sierpniu biezqcego roku, natomiast zaktualizowany w tym zakresie program



planuje przedstawié Radzie Miejskiej do kovica pazdziernika 2011 r., tak aby jego zatozenia
mogly ewentualnie zostac¢ ujete przez Rade Miejskq juz w budzecie 2012 roku.
Nadmieniam, iz konsultacje prawne ww. programu odlozylem w czasie z uwagi na pilniejsze

sprawy, ktorymi zajmowala sie dotychczas Rada Miejska pod moim przewodnictwem. ”
[Dowdd: akta kontroli str. 41-42]

1.3. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
zostaty okre$lone uchwala Rady Migjskiej z dnia 20 lutego 2002 r. o pigcioletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i zasadach wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Przewidziano w niej m.in., Ze:

e wynajem lokali mieszkalnych nalezacych do zasobu mieszkaniowego powinien
nastgpowaé w pierwszej kolejnosci osobom: pozbawionym mieszkan wskutek kleski
zywiotowej, podlegajacym przekwaterowaniu z budynku przeznaczonego do rozbidrki,
remontu kapitalnego, modernizacji i sprzedazy, uprawnionym do zamiennego lokalu
mieszkalnego — decyzje w sprawach wynajmu podejmuje zarzad Miasta (w przypadkach
nie wymagajacych natychmiastowego dzialania — po zasiggnigciu opinii Komisji
Mieszkaniowej),

o w dalszej kolejnosci wynajem lokali mieszkalnych moze nastapi¢ osobom, ktore znalazty
si¢ w trudnych warunkach mieszkaniowych i materialnych, tj.:

- mieszkajg w lokalach, w ktérych na jedna osobg uprawniong przypada mniej niz 5 m?
powierzchni mieszkalnej,

- dochod w okresie dziewigciu miesigcy poprzedzajacych date rozpatrzenia wniosku jest nie
wyzszy niz: 100% najnizszej emerytury - osoby samotne lub 70% najnizszej emerytury na
jedna osobe w gospodarstwie wieloosobowym.

[Dowdd: akta kontroli str. 43-47]

2. Realizacja zadan w zakresie ksztaltowania polityki przestrzennej Miasta.

2.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta zostalo

uchwalone przez Rade¢ w dniu 27 pazdziernika 1999 r. W zalaczniku graficznym do Studium

pt.: ,.Kierunki zagospodarowania przestrzennego” okre§lono obszary istniejacej zabudowy

o funkcji mieszkaniowej i uslugowej i oraz obszary na ktérych planowano rozmieszczenie

tego rodzaju inwestycji.

Szacunkowa powierzchnia obszardw o funkcji mieszkalnej i uslugowej wynosita tacznie

479,0 ha (46,3 % powierzchni Miasta — 1034,0 ha), w tym 176,0 ha stanowity tereny wolne

od zabudowy.



2.2. Wg stanu na dzien 1 stycznia 2008 r. na terenie Miasta obowigzywato 16 miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego (,,mpzp”), uchwalonych przez Rade Miejska
w okresie od 27 pazdziernika 1999 r. do 15 wrzesnia 2005 r., ktére obejmowaty tacznie
powierzchnig¢ 805 ha (77,85 % powierzchni Miasta), z czego: 268 ha (25,9% powierzchni
Miasta) stanowity tereny pod zabudowe mieszkaniowg (w tym: 207,8 ha — zabudowa
jednorodzinna, a 60,2 ha — wielorodzinna), 95 ha — zabudowa ustugowa, 43,7 ha — zabudowa
zagrodowa w gospodarstwach rolnych, budowlanych i ogrodniczych, 122,8 ha — zabudowa
produkcyjna, 85,1 ha — drogi publiczne, 3,7 ha — drogi wewngtrzne, 17,8 ha — obiekty
infrastruktury technicznej, 168,9 ha - inne tereny (m.in.: tereny ogrodéw dziatkowych, zielen

urzadzona i nieurzadzona, lasy, wody powierzchniowe).

2.2.1. W badanym okresie Rada Miejska uchwalita jeden mpzp obejmujacy powierzchnie
13,0 ha (uchwata z dnia 17 kwietnia 2008 r.) oraz przyj¢ta zmiane mpzp uchwalonego w dniu
25 listopada 2004 r. (uchwata dnia 25 marca 2009 r.). Zmiana ta dotyczyla zwiekszenia
o 20,2 ha powierzchni przeznaczonej pod zabudowe produkcyjng z jednoczesnym
zmniejszeniem powierzchni: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (o 1,6 ha), zabudowy

ustugowej (0 17,4 ha) oraz teren6w pod obiekty infrastruktury technicznej (o 1,2 ha).

2.2.2. Na dzien zakoniczenia kontroli NIK, mpzp objgto ogdtem 818 ha (79,11% powierzchni
Miasta), z czego: 272 ha (26,3% powierzchni Miasta) stanowily tereny pod zabudowe
mieszkaniowa (w tym: 206,8 ha — zabudowa jednorodzinna, a 65,2 ha — wielorodzinna),
81,0 ha — zabudowa ustugowa, 43,7 ha — zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych,
budowlanych i ogrodniczych, 143,0 ha — zabudowa produkcyjna, 88,0 ha — drogi publiczne,
3,9 ha — drogi wewnetrzne, 16,7 ha — obiekty infrastruktury technicznej, 169,7 ha - inne
tereny (m.in.: tereny ogrodow dziatkowych, zielen urzadzona i nieurzadzona, lasy, wody

powierzchniowe).
[Dowad: akta kontroli str. 48-53]

2.2.3. W trakcie realizacji pozostawaly trzy uchwaly Rady Miejskiej w sprawie przystgpienia

do sporzadzenia lub zmiany mpzp, tj.:

e uchwata z dnia 15 wrze$nia 2005 r. o przystapieniu do sporzadzenia mpzp w obszarze
polozonym migdzy ulicami: Mazowiecka, Baltycka, Szpitalna, Asnyka, Pocztowa,
Dworcowa, Zatorze, Kraszewskiego i granica administracyjna Miasta — obszar objety
pracami planistycznymi wynosit okoto 85,0 ha, z tego: okoto 40,0 ha z przeznaczeniem

pod zabudowg mieszkaniowa jedno i wielorodzinng, w tym 4,0 ha — tereny inwestycyjne),



pozostate okolo 45,0 ha — ustugi, cmentarz, tereny sportu i rekreacji, zielen urzadzona,
tereny zespotow garazowych, dworca autobusowego, drogi publiczne i wewngtrzne,

e uchwata z dnia 27 wrze$nia 2007 r. o przystapieniu do zmiany mpzp (uchwalonego
w dniu 15 wrzesnia 2005 r.) dla kwartalu poloZonego pomigdzy ulicami: Bydgoska,
Chopina, rzeka Guber, Poznansks, Gdanska i granica administracyjna Miasta — obszar
objety pracami wynosit okoto 2,0 ha — przedmiotem opracowania zmiana przeznaczenia
obszaru o powierzchni okoto 1,2 ha terenu ushug, przemystu i sktadéw na zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng (pozostaty teren opracowania Astanowiac powierzchnie drég
irzeki Guber ),

e uchwala z dnia 2 czerwca 2011 r. o przystagpieniu do zmiany mpzp (uchwalonego w dniu
28 pazdziernika 2004 r.) dla kwartatu terenu polozonego pomigdzy ulicami: Baltycka,
Szpitalna, Sktodowskiej-Curie, Jagietty, Rynkowa, i granicami administracyjnymi Miasta
— obszar objety uchwata o zmianie mpzp wynosi okoto 95,0 ha, przy czym obszar pod
zabudowe mieszkaniowa nie zostat do dnia zakonczenia kontroli okreslony.

2.2.4. Wydatki na opracowanie planéw i ich zmian od dnia 1 stycznia 2008 r. do 7 czerwca

2011 r. wyniosty ogélem 74.150,00 zl, z czego w roku: 2008 — 40.600,00 zt, 2009 —

20.000,00 zt, 2010 — 13.550,00 zt. W 2011 r. (do dnia 7 czerwca) Urzad nie poniost

wydatkéw na prace planistyczne.
[Dowdéd: akta kontroli str. 54-55]

Naczelnik Wydziatu Planowania Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomos$ciami Halina

Kuriata wyjasnila, Ze: ,, Miasto Ketrzyn nie posiada terenéw o potencjalnych walorach

inwestycyjnych pod budownictwo mieszkaniowe, ktdre nie sq objete miejscowymi planami

zagospodarowania przestrzennego. Aktualnie obszary miasta nie objete miejscowym

planem, na ktdrych nmie toczq sie tez dzialania planistyczne to :

- teren obejmujqcy centrum miasta miedzy ulicami Sikorskiego, Traugutta, Pocztowq,
Poznanskq, Gdanskq (zabudowa mieszkaniowa i ustugowa)

- teren polozony w poludniowej czesci miasta miedzy ulicami Bydgoskq i Ogrodowq
(zabudowa mieszkaniowa).

Teren obejmujqcy centrum miasta-.to obszar intensywnie zabudowany i zainwestowany.

Mozliwe jest tu jedynie uzupelnianie istniejqcej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej

w bardzo ograniczonym zakresie. Inwestycje na tym terenie to gldwnie rozbudowy

I zmiany sposobu uzytkowania istniejqcych obiektow. Realizacja inwestycji odbywa sie



w oparciu o decyzie o warunkach zabudowy. Obszar nie wymaga opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Teren polozony miedzy ulicami Bydgoskq i Ogrodowq to obszar istniejqcej oraz
realizowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Z mocy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym do 2003 r. na terenie tym obowiqzywal miejscowy
plan szczegotowy uchwalony w 1990r. wraz z gming Ketrzyn. Plan przeznaczal wolne
tereny gléwnie pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng. Cze$é zabudowy powstala
na podstawie ustaleri planu szczegdlowego.

Po 2003 r. inwestowanie na tym terenie odbywa si¢ na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy na zasadzie , dobrego sqsiedztwa” - koniynuacji funkcji i formy obiektéw.
Teren jest juz w zdecydowanej czeSci zabudowany i nie wymaga opracowania

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.”
[Dowdd: akta kontroli str. 56-58]

2.3. Na terenie Miasta nie wystepowaly niewykorzystane uzbrojone tereny

po zlikwidowanych zakladach przemystowych (tereny poprzemystowe).

2.4. W badanym okresie do Urzedu wptynglo ogotem 41 wnioskéw o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla terenéw o lacznej powierzchni 5,34 ha, spoéréd ktérych
38 rozpatrzono pozytywnie, wydajac decyzje o warunkach zabudowy dla terenéw

o powierzchni 5,04 ha.

Liczba zlozonych wnioskéw oraz wydanych decyzji o warunkach zabudowy

w poszczegoOlnych latach przedstawiala sie nastgpujaco:

e 2008 r. — wplynglo 11 wnioskéw (1,9 ha), na podstawie ktérych wydano 10 decyzji,
w tym: siedem w 2008 r. (0,6 ha), trzy w 2009 r. (1,2 ha), a jedno postgpowanie na
wniosek inwestora zawieszono w 2009 r. (0,1 ha),

* 2009 r. — wplyneto 15 wnioskéw (1,8 ha) - rozpatrzono w tym samym roku wydajac
15 decyzji,

e 2010 r. — wplynelo 13 wnioskéw (1,44 ha) — rozpatrzono wydajac 13 decyzji, w tym:
osiem w 2010 r. (0,74 ha), a pig¢ w 2011 . (0,7 ha),

e 2011 r. (do 30 kwietnia) — wplynely 2 wnioski (0,2 ha) objete toczacymi sic

postgpowaniami.
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Zadna z wydanych decyzji o warunkach zabudowy nie dotyczyta terenéw o ograniczonych
mozliwosciach inwestycyjnych - tereny zalewowe lub osuwiskowe nie wystepowaty
na obszarze Miasta.

Siedem decyzji o warunkach zabudowy (dotyczacych tacznej powierzchni 0,8 ha) wydano dla
terendw objetych uchwalg Rady Miasta Ketrzyn z dnia 15 wrze$nia 2005 r. o przystapieniu

do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
[Dowdd: akta kontroli str. 59, 60-64]

Naczelnik Wydzialu Planowania Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomo$ciami Halina
Kuriata wyjasnita: ,, W latach 2008 r. - kwiecienn 2011 r. dla terenéw objetych uchwalq
z dnia 15 wrzesnia 2005 r. o przystqpieniu do sporzqdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego  sporzqdzono i wydano na wnioski inwestorow
siedem decyzji o warunkach zabudowy dotyczqcych funkcji mieszkaniowej. Wnioski nie
dotyczyly terendw, dla ktorych istnieje obowiqzek sporzqdzenia planu. W przypadku
kazdego wniosku dokonano jego anmalizy co do zakresu planowanej inwestycji
mieszkaniowej i skonfrontowano to z ustaleniami przyjetymi dla wskazanych
nieruchomosci w projekcie planu miejscowego. Wnioski o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dotyczyly inwestycji na terenach zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jedno- lub wielorodzinnymi, ktore w zapisach projektu planu okreslono odpowiednio
jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN lub wielorodzinnej MW.
Planowane we wnioskach inwestycje nie byly sprzeczne z zapisami projektu planu
zaréwno w zakresie funkcji zabudowy jaki i parametrow zabudowy i zagospodarowania
terenu, dlatego nie skorzystano z okreslonego w art 62 ust.l ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uprawnienia do zawieszenia postepowania i wydano

decyzje o warunkach zabudowy.”

[Dowdd.: akta kontroli str. 56-58]

Na podstawie 27 decyzji o warunkach zabudowy (71,05% wydanych w badanym okresie)

inwestorzy uzyskali pozwolenia na budowe.
[Dowdd: akta kontroli str. 63]

2.5. Wedhug informacji ze Starostwa Powiatowego w Ketrzynie w badanym okresie:

1) Wplynglo ogdtem 81 wnioskow o wydanie decyzji o pozwoleniu na budow¢ na terenie
Miasta Ketrzyn, z czego 76 Starostwo rozpatrzylo pozytywnie wydajac decyzje

o pozwoleniu na budowe, dwa — negatywnie (odmowy dotyczyly inwestycji budownictwa
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2)

3)

jednorodzinnego), a trzy wnioski pozostaly do rozpatrzenia (jeden dotyczacy inwestycji
budownictwa wielorodzinnego oraz dwa wnioski — sieci infrastruktury techniczne;j).

Ilo$¢ wnioskéw zlozonych w poszczegodlnych latach przedstawiata si¢ nastgpujaco:

2008 . — 19 wniosk6w, w tym: 14 dotyczacych inwestycji budownictwa jednorodzinnego,
jeden — inwestycji budownictwa wielorodzinnego, cztery — sieci infrastruktury techniczne;j
(gazowych, elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych),

2009 r. — 25 wnioskéw, w tym: 10 — inwestycji budownictwa jednorodzinnego, pieé —
inwestycji budownictwa wielorodzinnego, 10 — sieci infrastruktury techniczne;j,

2010 r. — 26 wnioskow, w tym: 15 — inwestycji budownictwa jednorodzinnego, 11 — sieci
infrastruktury techniczne;j,

2011 r. (do dnia 25 maja) — 11 wnioskéw, w tym: pieé - inwestycji budownictwa
jednorodzinnego, jeden — inwestycji budownictwa wielorodzinnego, pigé — sieci
infrastruktury techniczne;j.

Liczba decyzji o pozwoleniu na budowg, wydanych w poszczegblnych latach wyniosta:
2008 r. — 18 pozwolen na budowe (w tym na podstawie: mpzp - 12 pozwolen, decyzji
o warunkach zabudowy — sze§é pozwolen), z czego:

13 pozwolen dotyczyto inwestycji budownictwa jednorodzinnego,

jedno — inwestycji budownictwa wielorodzinnego,

cztery - sieci infrastruktury techniczne;j,

2009 r. — 25 decyzji o pozwoleniu na budowg (w tym na podstawie: mpzp - 18 pozwolef,
decyzji o warunkach zabudowy — pig¢ pozwolen, decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego — dwa pozwolenia), z czego:

10 pozwolen dotyczylo inwestycji budownictwa jednorodzinnego,

pig¢ — inwestycji budownictwa wielorodzinnego,

10 - sieci,

2010 r. — 25 decyzji o pozwoleniu na budowe (w tym na podstawie: mpzp — 15 pozwolef,
decyzji o warunkach zabudowy — 6 pozwolen, decyzji o lokalizacji inwestycji celu

publicznego — 2 pozwolenia), z czego:

, 14 pozwolen dotyczyto budownictwa jednorodzinnego,

11 —sieci infrastruktury techniczne;j,
2011 r. (do dnia 25 maja) — osiem decyzji o pozwoleniu na budowe (w tym na podstawie:
mpzp — szeS¢ pozwolen, decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego — dwa

pozwolenia).
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3) Nie wystapily przypadki ztozenia wnioskéw o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe
dla terenéw o ograniczonych mozliwos$ciach inwestycyjnych.

2.6. W okresie objetym kontrolg Miasto nie realizowato inwestycji w zakresie budownictwa
mieszkaniowego.

[Dowdd: akta kontroli str. 65-68]
3. Dzialania Miasta w zakresie tworzenia warunkéw do rozwoju budownictwa
mieszkaniowego.
3.1.1. W badanym okresiec Miasto zrealizowalo jedng inwestycje¢ w zakresie rozwoju

infrastruktury pod budownictwo mieszkaniowe pn.: ,,Budowa ulicy Jasminowej w Ketrzynie”

wydatkujac ogotem kwote 1.466.469,58 z1, z czego na:

aktualizacja dokumentacji projektowej — 22.643,20 zt brutto (zamowienie udzielone

w trybie z wolnej reki),

- roboty budowlane — I etap: budowa sieci kanalizacji deszczowej wraz z osadnikiem
i separatorem oraz sieci kanalizacji sanitarnej — 357.094,00 zt brutto (przetarg
nieograniczony),

- roboty budowlane — II etap: budowa drogi wraz z chodnikami i parkingami, budowa linii
elektroenergetycznej kablowej, montaz slupow oswietleniowych, zainstalowanie
i wykonanie pionowego i poziomego oznakowania drogowego budowg sieci
wodociggowej — 1.007.009,42 zt brutto (przetarg nieograniczony),

- przebudowa kolizji elektroenergetycznych (projekt i wykonanie robodt) — 39.040,00 zt
brutto (zapytanie o ceng),

- nadzory inwestorskie (nad I 1 II etapem robot) — 26.047,00 zt (dwa przetargi
nieograniczone),

- pozostale drobne zakupy i oplaty, w tym m.in. prowizja od kredytu, wykonanie

przedmiaréw rob6t w wersji elektronicznej, aktualizacja kosztoryséw inwestorskich —

14.635,96 z1.
[Dowdd: akta kontroli str.69]

3.1.2. Analiza ‘czterech postgpowan przeprowadzonych w trybie przetargu nieograniczonego
wykazata, Zze zamdéwienia na wykonanie rob6t budowlanych oraz sprawowanie nadzoru
inwestorskiego w ramach budowy ul. Jasminowej zostaly udzielone na zasadach okreslonych

Pzp, tj. m.in.:
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e postgpowania prowadzily komisje powotane zarzadzeniami Burmistrza, a ich czlonkowie
oraz kierownik zamawiajacego zlozyli o$wiadczenia o nieistnieniu okolicznoéci
okreslonych art. 17 Pzp.,

e przedmiot zaméwien 1 ich warto§¢ szacunkowa zostaly okreSlone zgodnie
z art. 29-35 Pzp, a sporzadzone specyfikacje istotnych warunkéw zamdwienia zawieraty
elementy wymagane art. 36 Pzp,

e wyboru najkorzystniejszych ofert dokonano na podstawie kryterium okre§lonego
specyfikacjami istotnych warunkéw zamowienia, tj. cena - 100%,

e zamawiajacy zamieszczal i przekazywat ogloszenia wymagane Pzp, a takze zawiadamial
wykonawcow bioracych udzial w postgpowaniach o wyborze najkorzystniejszej oferty,

s postgpowania zostaly udokumentowane w sposéb wymagany art. 96 Pzp (sporzadzono
protokoty wraz z zalacznikami),

e treS¢ umow zawartych z wybranymi wykonawcami byta zgodna ze ztozonymi przez nich
ofertami, a interesy zamawiajacego zabezpieczono m.in. poprzez ustanowienie: gwarancji
oraz kar umownych z tytutu opdznien w wykonaniu zamdéwien lub usunieciu usterek.

[Dowdd.: akta kontroli str. 70-79]

3.1.3. Inwestycj¢ — ,,budowa ulicy Jadminowej w Ketrzynie” realizowano na podstawie

decyzji Starosty Ketrzynskiego z dnia 4 pazdziernika 2007 r., ktorg zatwierdzono projekt

budowlany i udzielono pozwolenia na budowe.

Zaktualizowang dokumentacjg projektowa Urzad otrzymat w dniu 11 wrzeénia 2006 r., tj. z

opdznieniem wzglgdem umownego terminu (30 czerwca 2006 r.) wynoszacym 70 dni.

Wykonawcg projektu obcigzono, przewidziang umowa, kara w kwocie 1.756,80 zi, tj. 0,1%

wynagrodzenia umownego (24.400,00 z}) za kazdy dzien zwloki. O wysoko$¢ naliczonej kary

umownej obniZono kwotg wyptacong wykonawcey tytutlem wynagrodzenia.

Roboty w zakresie:

e przebudowy kolizji kabli energetycznych (wraz z projektem) realizowano od 12 sierpnia
do 25 wrzeénia 2009 r., tj. w przed uplywem umownego terminu (15 paZzdziernika 2009 r.)

e [ etapu inwestycji prowadzono w okresie od 11 kwietnia do 30 lipca 2008 r., tj. zgodnie
z umowa, przy czym ich odbioru dokonano protokotem z dnia 6 sierpnia 2008 r.,

e II etapu inwestycji — od 17 sierpnia 2009 r. do 21 czerwca 2010 r. - termin zakonczenia
rob6t (wraz z usunigciem usterek) oraz ich odbioru.

O zakonczeniu robét w ramach II etapu inwestycji Miasto zostalo powiadomione pismem

wykonawcy - ,,Petrotech” Adam P. i wspdlnicy Sp.j., ktore wptyneto do Urzedu w dniu
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3 grudnia 2009 r. Termin odbioru robot zostat wyznaczony ww. wykonawcy przez
6wcezesnego zastgpeeg Burmistrza - Romana Switaj na dzien 17 grudnia 2009 r. (pismo z dnia
8 grudnia 2009 r.).

Z uwagi na stwierdzone w dniu 17 grudnia 2009 r. ,uster

399

w wykonaniu robot
i niekompletno$¢ dokumentacji powykonawczej, wykonawcy wyznaczono termin usunigcie
usterek do dnia 28 grudnia 2009 r. Usterki zostaly opisane w notatce stuzbowej w sprawie
odbioru inwestycji z dnia 17 grudnia 2009 r. podpisanej przez pracownikéw Urzedu,
inspektora nadzoru inwestorskiego, przedstawiciela KTBS oraz przedstawiciela Wykonawcy
robot.

Wykonawca ,,Petrotech” Adam P. i wspdlnicy Sp.j. nie usungl usterek w wyznaczonym
terminie. Fakt zostatl potwierdzony notatka sluzbowa w sprawie odbioru inwestycji z dnia
28 grudnia 2009 r., ktéra podpisali: pracownicy Urzedu, inspektor nadzoru inwestorskiego
oraz przedstawiciele Wykonawcy robdt. Termin kolejnego odbioru i usunigcia usterek
wyznaczono w tej notatce na dziefi 30 kwietnia 2010 r. Usterki nie zostaly usunigte rowniez
w tym terminie.

Zastgpca Burmistrza Roman Switaj dwukrotnie wyznaczyl Wykonawcy ostateczny termin
usunigcia usterek, i tak pismem z dnia:

- 6 maja 2010 r. termin usunigcia usterek wyznaczono na dzien 17 maja 2010 .,

- 18 maja 2010 r. - termin usunigcia usterek wyznaczono na 2 czerwca 2010 r.

W ww. terminach usterki nie zostaty usunigte.

Pismem z dnia 8 czerwca 2010 r. Burmistrz Krzysztof Heéman poinformowal wykonawce,
Ze na podstawie art. 636 § 1 oraz art. 656 § 1 Kodeksu cywilnego usunigcie usterek powierzy
innemu podmiotowi, obciazajac kosztami wykonawce.

W dniu 9 czerwca 2010 r. przedstawiciel wykonawcy oswiadczyl, Zze wszystkie usterki usunie
do dnia 21 czerwca 2010 1.

Miasto Ketrzyn obcigzyto ,,Petrotech” Adam P. i wspolnicy Sp.j. kara umowna za opdZnienie
w realizacji robot za okres od 30 pazdziernika do 3 grudnia 2009 r. w wysokosci 33.000,00 zt
(33 dni zwloki x 1.000,00 zt), o ktéra to kwotg obnizono wynagrodzenie wyplacone
wykonawcy na podstawie umowy (wynagrodzenie wg umowy wynosito 1.040.009,42 zt
brutto).

W § 11 ust. 1 pkt a oraz ust. 1 pkt b umowy o budowg ulicy JaSminowej w Ketrzynie zawartej
w dniu 5 sierpnia 2009 r. z ,Petrotech” Adam P. i wspdlnicy Sp.j. przewidziano m.in.,

ze strony ustalaja kary umowne w przypadkach:
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- zwloki w wykonaniu rob6t i zgtoszenia zamawiajacemu gotowoéci do odbioru koncowego
robdt w wysokoéci 1.000,00 zt za kazdy dzien zwloki,

- zwloki w usunigciu usterek stwierdzonych podczas odbioru kofcowego robdt
w wysokosci 1.000,00 zt za kazdy dzien zwloki liczac od uptywu terminu wyznaczonego
na usuniecie usterek.

Zwloka w usunigciu usterek, liczona od uptywu pierwszego terminu wyznaczonego na ich

usunigeie — tj. od 28 grudnia 2009 r. do dnia zakonczenia robét zwigzanych z usunieciem

usterek i podpisania protokotu odbioru robét - 21 czerwca 2010 r. wynosita 175 dni.
[Dowdd.: akta kontroli str. 80-110, 374-378]

W wyjasnieniach w sprawie nie obcigzenia ,,Petrotech” Adam P. i wspélnicy Sp.j. kara
umowna z tytulu zwloki w usunieciu usterek Burmistrz Krzysztof Heéman podat:
»Gmina Miejska Ketrzyn nie obcigzajqc karami Wykonawcy budowy ulicy Jasminowej
w Ketrzynie i wyznaczaniem kolejnych termindw na usuniecie usterek (zachecala) dazyla do
stuprocentowego wykonania robdt przez Wykonawce ktéry podpisal umowe. Naliczenie kar
umownych z tytutu zwloki w usunieciu usterek (z uwagi na ich wysokosé) spowodowatoby brak
usunigcia  wszystkich usterek i tym samym zejscie Wykonawcy z placu budowy
i koniecznos¢ ich wykonania zastepczego. Wykonanie zastepcze jest procesem diugotrwalym
z uwagi na procedury jakie nalezy wykonaé aby wylonié zastepczego Wykonawce
co przeklada si¢ na termin dopuszczenie drogi do uzytkowania i spory uczestnikéw procesu
budowlanego.”

[Dowdd: akta kontroli str. 390-392]
Pismem z dnia 5 lipca 2010 r. Urzad powiadomit Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Ketrzynie o zakonczeniu budowy ulicy Jasminowe;.

[Dowdd: akta kontroli str. 82]

3.14. Zrealizowana budowa ulicy JaSminowej zostala rozliczona z wykonawcami
(aktualizacji projektu budowlanego, robét budowlanych oraz sprawujacymi nadzor
inwestorski) na podstawie 18 faktur na laczna kwotg 1.486.590,42 zi, z czego
po uwzglednieniu naliczonych wykonawcom kar umownych (w tacznej kwocie 34.756,80 z1),
na podstawie umc’)w, Miasto wyptacito tym wykonawcom wynagrodzenia w 1acznej kwocie
1.451.833,62 zt.

Inwestycja zostata dofinansowana ze S$rodkéw kredytu uzyskanego przez Miasto

z Banku Gospodarstwa Krajowego na podstawie umowy z dnia 28 lipca 2009 r.
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We wniosku o kredyt z dnia 27 kwietnia 2009 r. wskazano m.in., ze w wyniku realizacji
inwestycji zwigkszy si¢ dostgp do terendw inwestycyjnych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa. Kwota uzyskanego kredytu na budoweg wul. Ja$minowej wyniosta
765.985,38 zi, w tym: dofinansowanie budowy — 756.643,01 zt, prowizja banku — 9.342,37 zt.
Srodki dofinansowania Urzad otrzymat na konto bankowe w dwdch transzach, na podstawie
przedstawionych Bankowi Gospodarstwa Krajowego zestawien faktur wykonawcow
wraz z fakturami 1 protokotami odbioru roboét.

Termin sptaty ostatniej raty kredytu okre§lono umowa na dzien 20 grudnia 2019 r. Kredyt
sptacano w ratach w terminach okre$lonych harmonogramem splaty. Wedtug stanu na dzien

31 maja 2011 r. do sptaty pozostata kwota kapitatu 697.512,13 zt.
[Dowdd: akta kontroli str. 111-139, 379, 389/

3.1.5. Tereny Miasta w rejonie ulicy Jasminowej objete byly mpzp przyjetym uchwala
Rady Miejskiej z dnia 15 wrzeSnia 2005 r. Ulica ta zostala wybudowana
na podstawie ustalen ww. mpzp, jako lokalna droga publiczna obslugujaca istniejaca
i planowana zabudowg jedno - i wielorodzinng. Wzdtuz ulicy zlokalizowane byly wolne
tereny inwestycyjne  przeznaczone w mpzp pod zabudowg mieszkaniowa:
wielorodzinng — okoto 2,0 ha, z czego okoto 1,3 ha stanowily tereny stanowiace wiasno$é

Miasta (w tym 0,9 ha w uzytkowaniu KTBS) oraz jednorodzinng - okoto 3,6 ha.
[Dowdd: akta kontroli str. 140]

3.2. Uchwatlg z dnia 28 sierpnia 2008 r. Rada Miejska przyjeta ,,Wieloletni plan rozwoju
i modernizacji urzadzen wodociagowych i urzadzen kanalizacyjnych na lata 2008 — 2013”.
Plan ten zostal zmieniony uchwala z dnia 25 marca 2010 r. Przewidziano w nim realizacj¢
zadania inwestycyjnego pn.: ,,Regulacja gospodarki wodno-§ciekowej aglomeracji Ketrzyn”,
ktdrego taczng warto$é okreSlono na 14.867.131,00 zt. Przewidziano, ze ww. zadanie bedzie
realizowane z udzialem S$rodkéw: Miasta (2.639.449,00 zl), Miejskich Wodociagdéw
i Kanalizacji sp. z 0.0. w Ketrzynie — dalej zwanego ,,MWiK” (3.287.127,00 z1) oraz dotacji
z Wojewodzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej (dalej zwany
. WFOSiGW”) w ramach Programu Infrastruktura i Srodowisko (8.940.555,00 zt).

Beneficjentem dofinansowania byto MWiK. Wydatkowanie §rodkéw w ramach ww. zadania

inwestycyjnego przewidziano na lata 2008-2012.
[Dowod: akta kontroli str.141-146]

Z informacji uzyskanej z MWiK wynikato m.in., Ze:
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* umowg na dofinansowanie projektu, w ramach Programu Operacyjnego Infrastruktura
i Srodowisko, MWiK zawarlo z WFOSiGW w dniu 22 grudnia 2009 r.,

e przedmiotem projektu jest budowa sieci kanalizacji sanitarnej o dtugosci 0,118 km oraz
rozbudowa i modernizacja komunalnej oczyszczalni $ciekéw dla Miasta Ketrzyn —
zlokalizowanej w miejscowoéci Trzy Lipy (rozbudowa o instalacje shuzace przerdbce
i stabilizacji osadéw poScickowych oraz modernizacja budynku kratowni z wymiang
urzadzen),

o planowany catkowity koszt fealizacji ww. projektu wynosi 14.867.130,00 zi, w tym:
8.940.554,75 zt — dofinansowanie z WFOSIGW (85% wydatkéw kwalifikowanych),
2.639.448,40 zt — $rodki Miasta Ketrzyn oraz 3.287.126,85 zt — §rodki wlasne MWiK,

e dotychczas w ramach projektu wykonano 0,121 km sieci kanalizacyjnej oraz
modernizacj¢ budynku kratowni oczyszczalni, za§ w trakcie realizacji pozostaje
rozbudowa oczyszczalni o instalacje sluzace przerdbce i stabilizacjii osadéw
posciekowych,

e do dnia 31 maja 2011 r. w ramach programu wydatkowano ogélem kwote
3.168.229,59 zt, w tym: 2.201.787,89 zt — ze $rodkéw dofinansowania, 705.254,38 zt —

srodki wlasne MWiK, 261.187,32 zt — z budZetu Miasta.
[Dowdd: akta kontroli str. 147-151]

3.3. We wszystkich 38 decyzjach o warunkach zabudowy, ktére zostaty wydane przez Urzad
w badanym okresie, uwzgledniono mozliwosci przylaczenia inwestycji mieszkaniowych
do istniejacych sieci infrastruktury technicznej (tj.: wodociagowej, energetycznej, gazowej,

sanitarnej i deszczowej), a takze istniejacej sieci komunikacyjne;.

3.4. W badanym okresie (do dnia 7 czerwca 2011 r.) Miasto wystawilo na sprzedaz w drodze
przetargéw ogétem 35 dzialek o lacznej powierzchni 4,23 ha przeznaczonych na cele
mieszkaniowe, w tym 29 dziatek (3,41 ha) posiadajacych uzbrojenie w sieci miejskie,
tj. wodociagowa i kanalizacyjna. Sprzedano ogétem 20 dzialek o powierzchni 2,59 ha,

sposréd ktorych 15 dziatek (1,9 ha) posiadato uzbrojenie w ww. sieci.

3.5. Wg stanu na dziefi 1 stycznia 2008 r. dlugo$¢ sieci: wodociagowej wynosita 51,6 km

(1.754 przytacza), kanalizacyjnej — 63,0 km (1.676 przylaczy), gazowej — 83,9 km (1462

przylacza).

W badanym okresie (do dnia 30 kwietnia 2011 r.) wszystkie ww. sieci ulegly rozbudowie,

w wyniku czego dlugo$¢ sieci: wodociagowej zwigkszyta si¢ o 1,2 km dtugosci i 96
rzytaczy, kanalizacyjnej — o 2,8 km i 101 przytaczy, gazowej — o 6,5 km i 80 przytaczy.
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Ogoétem wg stanu na czerwiec 2011 r. 426 ha (41,2% powierzchni Miasta) posiadato
uzbrojenie w sieci: wodociagows, kanalizacyjna, gazows i elektroenergetyczna.
Sposréd 608 ha pozostalej — nieuzbrojonej powierzchni Miasta, 53 ha (8,7%) byly
przewidziane w studium i obowigzujacych mpzp pod budownictwo mieszkaniowe.

[Dowdd: akta kontroli str. 64, 152-154]

3.6. Nabywanie gruntéw na cele budownictwa mieszkaniowego.

W okresie objetym kontrola Miasto nie nabywato gruntéw na cele budownictwa

mieszkaniowego.

[Dowdd.: akta kontroli str. 155]
3.7. Dzialania Miasta w celu promowania terenéw inwestycyjnych.

Dziatania Miasta w celu promowania terenéw pod inwestycje mieszkaniowe polegaty
na zamieszczaniu w internecie i prasie lokalnej ogloszen i informacji o przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne 1 wielorodzinne dziatkach  gruntu,
przygotowywanych przez Urzad do sprzedazy lub wystawionych na sprzedaz w drodze
przetargu. Ogdtem ww. dziataniami objeto nieruchomosci gruntowe o tacznej powierzchni
5,0 ha, z czego 2,94 ha przeznaczone byto pod budownictwo jednorodzinne, a 2,06 ha pod
budownictwo wielorodzinne. |

Informacje zamieszczane w Internecie (strony: www.ketrzyn.com.pl oraz Biuletynu

Informacji Publicznej) obejmowaly dane m.in. w zakresie: przeznaczenia dziatek, polozenia,
ich numeréw identyfikacyjnych oraz powierzchni, a takze lokalizacji na mapach oraz zdjecia
nieruchomos$ci. Ogloszenia o przetargach zamieszczano w prasie lokalnej o zasiegu
powiatowym (,,Zycie Ketrzyna”), takze w przypadkach, gdy wartoéé nieruchomosci byta
nizsza niz 10 tys. euro.
Ogdtem sposréd 5,0 ha gruntéw objetych ww. dziataniami promocyjnymi Miasto sprzedato
tacznie 2,59 ha, z czego 1,60 ha z przeznaczeniem poci budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne, a 0,99 ha — pod budownictwo wielorodzinne.

[Dowdd: akta kontroli str. 156-158]

4. Realizacja budownictwa mieszkaniowego.

W badanym okresie Miasto nie realizowato inwestycji w zakresie komunalnego budownictwa

mieszkaniowego.
[Dowdd.: akta kontroli str. 68]
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Na pytanie o przyczyny nie zrealizowania w latach 2008 — 2011 zadania inwestycyjnego
w zakresie adaptacji budynkéw na lokale socjalne, ktére przewidziano uchwata Rady
Miejskiej w sprawie Planu Rozwoju Lokalnego Gminy Miejskiej Ketrzyn, Burmistrz
Krzysztof Heéman podak: ,, W zakresie realizacji zadar inwestycyjnych polegajgcych na
adaptacji budynkéw na lokale socjalne, w latach 2008 -2011 nie pozyskano budynkdw, ktore
mogly by byé przeznaczone do adaptacji. Podjeta w 2009 roku préba nabycia budynku bursy
przy ul. Reja od Starostwa Powiatowego w Ketrzynie nie przyniosta pozytywnego rezultatu.
Starostwo sprzedato budynek na wolnym rynku.”

[Dowdd: akta kontroli str.34-39]

W wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta na lata
2007-2011 przewidziano m.in., ze zwigkszenie ilosci lokali mieszkalnych nastapi poprzez
budowe nowych budynkéw wielorodzinnych lub adaptacje istniejacych budynkow w celu
utworzenia w nich lokali komunalnych, w tym takze lokali socjalnych, przy czym Miasto
bedzie ubiegato si¢ o pozyskanie na ten cel Srodkéw zewngtrznych, m.in. W oparciu
o przepisy ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali

socjalnych.

W zlozonych wyjasnieniach Burmistrz Krzysztof Heéman podat: , Wieloletni program
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta Ketrzyna na lata 2007-2011 jest zbiorem
zalozers i kierunkéw dzialania, ktdrych realizacja z natury rzeczy ograniczona jest
mozliwosciami finansowymi gminy, potrzebami w innych obszarach dziatania samorzqdu oraz
aktualng sytuacjq gospodarczq w gminie.” , Odstapienie od realizacji projektu budowy
budynku socjalnego przy ul Jasminowej byto spowodowane zaangazowaniem gminy w inne
duze projekty inwestycyjne absorbujqce Srodki wlasne i wymagajqce wsparcia kredytowego.
Poza tym w latach 2008-2011 spdtka komunalna - KTBS Sp. z o. o. realizowala adaptacje
budowe budynku przy ul. Jasminowej 6. W wyniku zasiedlenia tych budynkéw uwolnione
zostalo kilka lokali komunalnych, ktére postuzyly zaspokojemiu potrzeb pozostalych,
uprawnionych cztonkéw wspolnoty samorzaqdowej. W latach 2008-2011 Gmina Miejska
Ketrzyn nie wystepowata o dofinansowanie Srodkéw na lokale mieszkalne (w tym socjalne)
gdyz dostepne na rynku mechanizmy finansowania budowy budynkéw z lokalami socjalnymi
nie sq atrakcyjne dla samorzqdéw (z uwagi na niskq wielko$¢ wsparcia). Znacznie wigksze
zapotrzebowanie gminy majq na lokale komunalne.”

[Dowdéd: akta kontroli str.34-39]
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W okresie objetym kontrolg KTBS, w ramach budownictwa spotecznego, zrealizowal jedna
inwestycjg¢ budownictwa mieszkaniowego — budynek przy ul. Jasminowej 6 z 29 lokalami
mieszkalnymi. Calkowity koszt budowy, realizowanej w latach 2007-2008 wynidst
3.833.850,06 zt (z tego: 2.184.235,95 zt poniesiono w 2008 r.), w tym: 2.095.583,21 zt —
kredyt z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, 1.237.817,91 zt — partycypacja przysztych
najemcow, 364.000,00 zt aport Miasta Ketrzyn w postaci gruntu, 136.448,94 zt — Srodki
wlasne KTBS.

W uchwale Rady Miejskiej z dnia 3 lutego 2011 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniej
prognozy finansowej Gminy Miejskiej Ketrzyn na lata 2011-2014 przewidziano S$rodki
na zakup mieszkan w latach 2012-2014. Ich %aczna kwota wynosita 1.500.000,00 zt
(tj. po 500.000,00 zt rocznie). W ww. uchwale nie przewidziano wydatkéw na budowe

budynkéw mieszkalnych.
[Dowdd: akta kontroli str. 159-160, 366-373]

S. Realizacja zadan w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lokalnej

spolecznosci.

5.1. Liczba budynkéw i lokali wylaczonych z uzytkowania na dzien 31 grudnia wynosita:

e 2008 r. i 2009 r. — 2 budynki (przy ul.: Sikorskiego 5a i Sikorskiego 12) o lacznej
powierzchni uzytkowej 192,71 m?, w ktérych miescily sie cztery lokale mieszkalne
o powierzchni uzytkowej 150,99 m? — przyczyna wyltaczenia byt zty stan techniczny
potwierdzony opiniami technicznymi,

e 2010 r. — 3 budynki (przy ul.: Sikorskiego 5a i Sikorskiego 12 oraz Daszynskiego 13)
o powierzchni uzytkowej 288,28 m?, w ktérych miescilo sig pie¢ lokali mieszkalnych
o powierzchni uzytkowej 187,08 m”> — przyczyna wylaczenia dwoch budynkéw
(ul Sikorskiego 5a oraz 12) byt zly stan techniczny, a jednego budynku (ul. Daszynskiego

13), obejmujacego jeden lokal mieszkalny i dwa uzytkowe — planowana sprzedaz.
[Dowdd: akta kontroli str. 161]

Izabela Dado$§ - Naczelnik Wydzialu Infrastruktury Komunalnej wyjasnita: ,, Wylqczenie
z uzytkowaniq budynkow polozonych w Ketrzynie przy ul. Sikorskiego 5a i 12 ma charakter
trwaly, budynki sq przeznaczone do rozbiorki. Rozbiorka nastqpi po zabezpieczeniu srodkow

Sfinansowych w budzecie miasta.”
[Dowéd: akta kontroli str. 162-164]
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Halina Kuriata - Naczelnik Wydzialu Planowania Przestrzennego i Gospodarki

Nieruchomo$ciami wyja$nita, ze w zakresie przygotowania budynku przy ul. Daszyriskiego 13

w Kefrzynie do sprzedania podjeto dotychczas nastepujqce dzialania:

- wykonano rozbidrke obiektow gospodarczych znajdujacych si¢ w zlym stanie technicznym
polozonych na zapleczu budynku ul. Daszyriskiego 13 (zakoviczona w listopadzie 2010r.),

- dokonano podziatu geodezyjnego nieruchomosci (zatwierdzony decyzjq z 11 maja 2011r.),

- dokonano wyceny nieruchomosci zabudowanej budynkiem (operat z 2 czerwca 2011r.),

- w dniu 14 czerwea 2011 . sporzqdzono wykaz nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy w drodze przetargu ustnego nieograniczonego (obejmujgcy ww.
nieruchomos¢) oraz podano go do publicznej wiadomosci,

- przeprowadzenie przetargu przewiduje si¢ na wrzesier 2011r.
[Dowdd: akta kontroli str. 56-58]

Liczba o0séb oczekujacych na przydziat lokalu (tj. oséb, ktdrych wnioski zostaty pozytywnie
rozpatrzone przez Komisj¢ Mieszkaniows Urzedu i umieszczone na wykazie uprawnionych
do zawarcia umowy najmu), na koniec roku: 2007 — wynosita 56 os6b, 2008 — 63 osoby,
2009 — 50 os6b, 2010 — 69 o0s6b. Na wykazie 0séb uprawnionych do zawarcia umowy najmu
lokalu komunalnego na rok 2011 (osoby, ktérych wnioski zostaly pozytywnie rozpatrzone
przez Komisje¢ Mieszkaniowa) z dnia 3 lutego 2011 r. znajdowaly si¢ nazwiska 83 oséb,
w tym umieszczone na wykazie w roku: 2005 — jedna osoba, 2006 — dwie osoby, 2007 — dwie
osoby, 2008 — sze&¢ 0sb6b, 2009 — 18 0s6b, 2010 — 28 0s6b, 2011 — 26 osdb.

[Dowdd: akta kontroli str. 165-168]

5.2. Ilo§¢ wnioskéw o wynajem mieszkan komunalnych ztozonych w latach 2008 — 2010 oraz

ich realizacj¢ przedstawia ponizsze zestawienie:

Lp. Wyszczegolnienie Rok
2008 2009 2010
1 2 3 4 5
1. | Liczba wnioskéw z poprzednich lat, tj. przed 56 51 43

okresem objetym kontrola, rozpatrzonych
pozytywnie i oczekujacych na realizacje, wedlug
stanu na dzien 1 stycznia

2. | Liczba wnioskéw z poprzednich lat pozostatych do 2 0 0
rozpatrzenia, tj. przed okresem objetym kontrola,
wedhug stanu na dzien 1 stycznia

3. | Liczba wnioskéw ztoZonych w ciggu roku, wedlug 46 64 89
stanu na dzien 31 grudnia

4. | Liczba wnioskéw nierozpatrzonych spoérdd 5 3 13
zlozonych w danym roku, wediug stanu na dzieni
31 grudnia

5. | Liczba wnioskéw rozpatrzonych pozytywnie, 35 342 26

| wedtug stanu na dzieti 31 grudnia
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6. | Liczba wnioskéw zrealizowanych, tj. 7T 13° 7°

zakonczonych zawarciem umowy najmu, wedtug

stanu na dzien 31 grudnia

7. | Liczba wnioskéw rozpatrzonych negatywnie, 8 32* 536

wedtug stanu na dzien 31 grudnia

8. | Liczba wnioskéw pozostatych do rozpatrzenia 5 3 13

w roku nastgpnym ogoétem, wedtug stanu na dzien

31 grudnia

Objaénienie:

1 —w tym 5 wnioskéw ztozonych przed 1 stycznia 2008 r., ktére zostaly pozytywnie rozpatrzone i oczekiwaty

na przydziat lokali (dla wnioskodawcow) wg stanu na 1 stycznia 2008 r.,

2 - w tym 4 wnioski, ktore pozostawaty do rozpatrzenia wg stanu na dzien 31 grudnia 2008 r.,

3 —w tym 8 wnioskéw zlozonych przed 1 stycznia 2008 r., ktére zostaty pozytywnie rozpatrzone i oczekiwaty
na przydziat lokali (dla wnioskodawcéw) wg stanuna 1 stycznia 2008 r.,

4 —wtym 1 wniosek, ktéry pozostat do rozpatrzenia wg stanu na dzieh 31 grudnia 2008 r.,

5 —w tym 3 wnioski zlozone przed 1 stycznia 2008 r., ktére zostaly pozytywnie rozpatrzone i oczekiwaly na
przydziat lokali (dla wnioskodawcéw) wg stanu na 1 stycznia 2008 r.,

6 —w tym 3 wnioski, ktére pozostawaly do rozpatrzenia wg stanu na dzien 31 grudnia 2009 r.

[Dowdd: akta kontroli str. 169]
5.3. W latach 2008 — 2010 w celu zwigkszenia zasobu mieszkaniowego Miasta wyodrebniono
jeden dodatkowy lokal (podzial istniejacego lokalu). Nie wystapity natomiast przypadki
zwigkszania tego zasobu poprzez budowg lub nabycie budynkéw lub lokali mieszkalnych.
W okresie tym zasob mieszkaniowy Miasta zmniejszyt si¢ ogbtem o 399 lokali mieszkalnych,
z czego w roku: 2008: 166 lokali — sprzedaz na cele mieszkalne, 2009: 124 lokale — sprzedaz
na cele mieszkalne, 2010: 109 lokali, spo$réd ktérych 108 sprzedano, a jeden poddano
scaleniu z innym lokalem pozostajacym w zasobie mieszkaniowym.

W 2011 r. (do dnia 31 maja) sprzedano kolejne 40 lokali.

Struktura wiekowa budynkéw, w ktérych znajdowaly sie sprzedane lokale przedstawiala si¢

nastgpujaco:

e 2008 r.: 73 lokale w budynkach wybudowanych przed 1945 r., 25 lokali — w budynkach
z lat 1945 — 1970, 58 lokali w budynkach z lat 1971 — 1980, 10 lokali w budynkach z lat
1981-1990,

e 2009 r.: 77 lokali w budynkach wybudowanych przed 1945 r., 15 lokali — w budynkach
z lat 1945 — 1970, 19 lokali w budynkach z lat 1971 — 1980, 13 lokali w budynkach z lat
1981-1990,

e 2010 r.: 77 lokali w budynkach wybudowanych przed 1945 r., 14 lokali — w budynkach
z lat 1945 — 1970, 15 lokali w budynkach z lat 1971 — 1980, dwa lokale w budynkach z lat
1981-1990,

e 2011 r.: 33 lokale w budynkach wybudowanych przed 1945 r., trzy lokale — w budynkach
z lat 1945 — 1970, cztery lokale w budynkach z lat 1971 — 1980.
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Sposrod 399 lokali sprzedanych w latach 2008-2010, 34 lokale znajdowaly sie
w budynkach, ktére wg stanu na 1 stycznia 2008 r. stanowily wylaczng wilasno§¢é Miasta,
a pozostale 365 sprzedanych lokali miescitlo si¢ w budynkach stanowigcych wowczas
wspotwlasnos¢ Miasta (budynki we wspélnotach mieszkaniowych). Dwanascie sposrod 40
lokali sprzedanych w okresie od 1 stycznia do 31 maja 2011 r., mieScito si¢ w budynkach,
ktére w dniu 1 stycznia 2008 r. stanowity wlasno§¢ Miasta, a pozostate 28 — we wspdlnotach
mieszkaniowych.

Wszystkie transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych zostaly dokonane w trybie
bezprzetargowym na zasadach preferencyjnych z zastosowaniem bonifikaty.

Warunki tej sprzedazy zostaly okreslone uchwata Rady Miejskiej z dnia 28 stycznia 1998 1.
w sprawie okreSlenia zasad gospodarki nieruchomoé$ciami stanowiacymi wiasno$é Gminy
Migjskiej Ketrzyn (j.t. Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z 2009 r.,
Nr 6, poz. 190). Przewidziano w niej m.in.: pierwszenstwo w nabywaniu lokali mieszkalnych
przystuguje ich najemcom oraz bonifikatg w wysokosci 99% od wartosci lokalu pod
warunkiem  wniesienia przez nabywcg przed zawarciem umowy = sprzedazy

(aktu notarialnego) pozostatej kwoty w gotowce.

Na podstawie proby 10 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych ustalono, ze:

- sprzedaz nastapila na rzecz dotychczasowych najemcéw, z ktérymi Miasto posiadato
zawarte Umowy najmu na czas nieokre$lony,

- warto$¢ rynkowa lokali ustalano na podstawie aktualnych na dziefi sprzedazy operatow
szacunkowych wykonanych przez rzeczoznawcodw,

- zastosowane bonifikaty w cenie sprzedazy wynosity 99% wartoséci szacunkowe;j lokali,

- wszyscy nabywcy uiscili naleznosci z tytulu ceny nabycia (pomniejszonej o bonifikate)
przed zawarciem umow,

- nadzien kontroli wszyscy nabywcy pozostawali wlascicielami zakupionych lokali.

Uchwatq z dnia 2 czerwca 2011 r. o zmianie uchwaly w sprawie okre$lenia zasad gospodarki
nieruchomo$ciami stanowiacymi wlasno$¢ Gminy Miejskiej Ketrzyn, Rada Miejska obnizyta
bonifikatg w cenie mieszkan sprzedawanych dotychczasowym najemcom do 20 %

od wartoS$ci lokalu.
[Dowdd: akta kontroli str. 170-175]

5.4. Liczbg lokali socjalnych wyodrgbnionych w zasobie mieszkaniowym Miasta, w tym

dostarczonych w wyniku eksmisji oraz warto§¢ odszkodowan zaplaconych przez Miasto
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podmiotom uprawnionym na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow

przedstawia ponizsze zestawienie:

Lp. Wyszczegblnienie Rok
2008 2009 2010
1 2 3 4 5
1. Liczba lokali socjalnych wyodrebnionych w zasobie 49 41 39
mieszkaniowym gminy
2. Liczba lokali socjalnych wynajetych z tytutu trudnych 0 0 0

warunkow (na podstawie zapiséw uchwaty Rady Gminy
o zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy)

3. Liczba lokali socjalnych dostarczonych w wyniku

realizacji wyrokéw sadowych orzekajacych eksmisje, 1 2 0
w tym z lokali:
- stanowiacych zas6b mieszkaniowy gminy, 1 0

- stanowiacych spotdzielczy zas6b mieszkaniowy,
- zlokali bedacych whasnos$cia 0séb prywatnych,
inne

4. Liczba wyrokéw sadowych niezrealizowanych: 19 18 23
w tym z lokali:
- stanowiacych zasdb mieszkaniowy gminy, 8 8 13

- stanowiacych spdtdzielczy zasob mieszkaniowy,

- zlokali bedacych whasno$cia osdb prywatnych, 3 1 1
inne
8 9 9
5. Liczba/ warto§é w tys. zt roszczen odszkodowawczych 16,68 10,24 4,44
wynikajacych z tresci art.18 ust. 5 ustawy o ochronie (odszkodowanie | (odszkodowanie | (odszkodowanie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o za 5 lokali dla za 3 lokale dla za 1 lokal dla
zmianie Kodeksu cywilnego Spoétdzielni Spoétdzielni Spéidzielni

Mieszkaniowej) | Mieszkaniowej) | Mieszkaniowej)

W latach 2008 — 2010 liczba lokali socjalnych wyodrgbnionych z zasobu mieszkaniowego
Miasta ulegta zmniejszeniu o 10 lokali. Przyczynilto si¢ do tego przekwalifikowanie 11 lokali
socjalnych na mieszkalne oraz jednego lokalu z mieszkalnego na socjalny.
Przekwalifikowanie lokali nastgpowalo na podstawie =zarzadzen Burmistrza Miasta.
Lokale w dniu przekwalifikowania pozostawaly zasiedlone dotychczasowymi lokatorami,
przy czym zmianie ulegaly zawarte z nimi umowy oraz stawki czynszu (11 umoéw najmu
lokali socjalnych zmieniono na umowy o odplatne uzytkowanie lokalu oraz jedng umowe
o odplatne uzywanie lokalu na umowe najmu lokalu socjalnego).
W 2011 r. przekwalifikowaniu na ww. zasadach poddano jeden lokal socjalny.
W badanym -okresie wszystkie lokale socjalne pozostawaty wynajete.
W latach 2008 — 2010 tytulem odszkodowan za niedostarczenie lokali socjalnych osobom
uprawnionym na _podstawie wyrokow sadowych (eksmisyjnych), wlascicielom
nieopréznionych lokali Miasto wyptacito ogotem 31,36 tys. zt.

[Dowdd. akta kontroli str. 176-178]

Wyjasdniajac przyczyny nie dostarczenia lokali socjalnych wszystkim uprawnionym na

podstawie wyrokoéw sadowych, skutkiem czego bylo zaplacenie ww. kwoty odszkodowan,
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Burmistrz Krzysztof Heéman podat: , Gmina Miejska Ketrzyn nie dostarczyta  lokali
socjalnych wszystkim uprawnionym do takich lokali na podstawie wyrokéw o eksmisji
z powodu braku odpowiednich lokali. Okolicznosci te byly dodatkowo powiqzane
ze zdarzeniami losowymi — pozarem budynku przy ul. Chopina 7a i Sikorskiego 74a,
powodujqcymi koniecznosé zapewnienia pogorzelcom lokali w pierwszej kolejnosci.”

[Dowdd: akta kontroli str. 34-39]

W wyjasnienia w sprawie planowanych dziatafi w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniquch
0s6b uprawnionych do lokali socjalnych oraz najemcéw lokali w budynkach o ztym stanie
technicznym Burmistrz Krzysztof Heéman podal: ,, Pozyskanie mieszkah w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych oséb uprawnionych do lokali socjalnych na podstawie wyrokéw
eksmisyjnych oraz najemcdéw lokali w budynkach w zlym stanie technicznym — przewidzianych
do rozbidrki, a takie na sprzedaz bedzie opieralo si¢ na naturalnym odzyskiwaniu lokali
mieszkalnych wskutek Smierci najemcow oraz na zakupie nowych lokali przewidzianym
w Wieloletniej Prognozie Finansowania dla Gminy Miejskiej Ketrzyn na lata 2011-2014).”
[Dowdd: akta kontroli str. 390-392]

5.5. W latach 2008 — 2011 (do 30 kwietnia) zawarto 66 uméw najmu lokali socjalnych, w tym
w roku: 2008 — 15 uméw, 2009 — 22, 2010 — 23, 2011 — 6. Wszystkie te umowy zawarto na
czas oznaczony. Na podstawie proby 10 umow o najem lokali socjalnych ustalono, Ze:

- umowy te zawarto z osobami, ktére nie mialy tytulu prawnego do innego lokalu,
a ich miesigczne dochody wynosity od 15,7 % do 44,9 % najnizszej emerytury na jedna
osobg w gospodarstwach wieloosobowych oraz od 35 % do 64,5 % najnizszej emerytury
w gospodarstwach jednososobowych, tj. nie przekraczaty wysokosci okreslonej uchwalg
Rady Miejskiej z dnia 20 lutego 2002 r. o pigeioletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy i zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy (odpowiednio 50 % i 70 % najnizszej emerytury),

- umowy te przediuzano na nastgpny okres po ponownym zbadaniu sytuacji majatkowej
najemcy i ustaleniu istnienia przestanck uzasadniajacych zawarcie kolejnej umowy,

- okres od zlozenia wniosku o przedluzenie najmu lokalu socjalnego do dnia podpisania
umowy wynosit od 1 dnia (umowa najmu lokalu przy ul. Sikorskiego 72/19 z dnia 12
lutego 2010 r.) do 84 dni (umowa najmu lokalu przy ul. Kajki 19/7 z dnia 23 kwietnia
2008 r.),

- zastosowane stawki czynszu za lokale socjalne wynosity 0,50 zt za m?, co stanowito 50%

stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym,
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- sytuvacja majatkowa osob ubiegajacych si¢ o przedluzenie najmu lokali socjalnych byta
ustalana przez pracownikéw zarzadcy - KTBS S.p. z o0.0. w Ketrzynie, na podstawie
wniosku najemcy oraz przedloZonych przez niego dokumentéw w postaci decyzji
Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej o przyznaniu zasitkow.

W okresie obowigzywania uméw najmu lokali socjalnych nie dokonywano ponownej

weryfikacji dochodéw najemcéw w celu ustalenia spelniania kryterium majatkowego

uzasadniajacego prawo do korzystania z lokalu socjalnego.

W badanym okresie wystapilty trzy przypadki wypowiedzenia uméw najmu na podstawie
art. 11 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Przyczynami wypowiedzen byty:
zty stan budynku przeznaczonego do rozbidrki (jeden lokal) oraz zty stan techniczny bedacy
nastgpstwem pozaru (dwa lokale). W zadnym z tych przypadkéw Miasto Ketrzyn nie poniosto

kosztow zwigzanych z przeprowadzka lokatoréw do lokali zamiennych.
[Dowdd: akta kontroli str. 179-189, 363]

5.6. W latach 2008- 2011 (do 30 kwietnia) zawarto ogolem 117 uméw o odptatne uzywanie
lokali mieszkalnych, w tym w roku: 2008 — 40 umoéw, 2009 — 34 umowy, 2010 — 37 umow,
2011 — 6 umoéw. Nie wystapily przypadki wnioskéw najemcdéw o zawarcie tego rodzaju

umdw na czas okreslony. Wszystkie te umowy zawarto na czas nieoznaczony.

Na podstawie proby 10 uméw o odptatne uzywanie lokali mieszkalnych ustalono, ze:

- okres oczekiwania na zawarcie umowy (tj. od dnia ztoZenia wniosku o zawarcie umowy
do dnia jej zawarcia) wynosit od 16 miesiecy i 23 dni do 89 miesiecy i 12 dni,

- okres od dnia zwolnienia lokali do dnia zawarcia uméw najmu wynosit od 17 dni do
5 miesigey, a w przypadku lokali poddanych przez zarzadce remontom umowy zawierano
w okresie od 1 dnia do 4 miesigey i 12 dni po ich zakonczeniu,

- zastosowane w umowach stawki czynszu uwzglednialy czynniki zwiekszajace
i zmniejszajace stawke bazowa czynszu, przewidziane uchwata Rady Miasta z 30 sierpnia
2007 r. w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta,

- we wszystkich przypadkach Komisja Mieszkaniowa dokonata weryfikacji wysokos$ci
dochodéw wnioskodawcow (w “przeliczeniu na osobe w gospodarstwie domowym),
przy czym ich wysoko$¢ za okres dziewigciu miesigey poprzedzajacych rozpatrzenie
wniosku wynosita od 23,31% do 68,52 % najnizszej emerytury, tj. mieScila sie
w granicach okre§lonych uchwatq Rady Miejskiej z dnia 20 lutego 2002 r. o piecioletnim

programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i zasadach wynajmowania
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lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (100% najnizszej emerytury
w gospodarstwie jednoosobowym oraz 70% najnizsze] emerytury na osobe
w gospodarstwie wieloosobowym),

- w przypadku szeSciu sposréd 10 skontrolowanych przydziatéw remonty lokali
(ul. Miejska 1/4, ul. Mazowiecka 8/16, ul. Poznanska 20/8, ul. Kaszubska 12/4,
ul. Mickiewicza 8/12, ul. Sikorskiego 74/5) zostaly wykonane przez najemcéw na wlasny

koszt.
[Dowdd: akta kontroli str. 179-186, 190-207]

Izabela Dado$ wyjasnila: ,, Na zréznicowany okres przydziatu lokali mieszkalnych, tj. od dnia
odzyskania lokalu do dnia zawarcia umowy najmu wplynely przede wszystkim: stan
techniczny lokalu, analiza posiadania Srodkéw finansowych w budzecie z przeznaczeniem
na remont, czasochlonno$¢ czynnosci zwiqzanych z propozyciq najmu lokalu osobom
bedqcym na wykazie 0s6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu (poinformowanie rodzin
o posiadanym wolnym lokalu, wyznaczenie dogodnego terminu w celu obejrzenia lokaluy,
ponowne sprawdzenie kryterium dochodowosci) — przy czym zaistniate przypadki odmowy
przyjecia lokali z uwagi na stan techniczny powodowaly konieczno$é powtdrzenia w/w
procedury wzgledem kolejnych 0séb pozostatych na wykazie 0séb uprawnionych do zawarcia
umowy najmu.”

Na pytanie dlaczego przysztych najemcéw obciazono przeprowadzeniem remontdéw
w ww. szeSciu lokalach, Izabela Dado§ wyjasénita, ze: , Wskazane lokale mieszkalne
do remontu we wlasnym zakresie zostaly zaproponowane osobom oczekujgcym na najem
lokalu komunalnego. Osoby te wyrazily dobrowolnie cheé wyremontowania lokalu

we wlasnym zakresie i na wlasny koszt.”
[Dowdd: akta kontroli str. 162-164]

5.7. Kontrola wewnetrzna przeprowadzona w Urzedzie w dniach 21-29 grudnia 2009 r. nie
wykazata nieprawidtowosci w zakresie najmu lokali mieszkalnych.
5.8. Miasto nie wynajmowalo od innych wtascicieli lokali mieszkalnych w celu ich

podnajmowania osobom osiagajacym niskie dochody.
[Dowéd: akta kontroli str. 6-23, 208]

6. Realizacja zadan w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta.

6.1.1. Tlo$¢ budynkow i mieszkan zasobu mieszkaniowego Miasta w poszczegdlnych latach

przedstawia ponizsze zestawienie:
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Lp. WyszczegoOlnienie 2008 r. 2009 r. 2010r.

2 3 4 5
liczba budynkéw ogdtem 267 259 253
wtym: | stanowiacych wiasno$¢ gminy (nie objgte
wspdlnotami mieszkaniowymi) 49 47 41
stanowiacych wspotwlasno$é gminy (w ktérych
wystepuja wspolnoty mieszkaniowe) 218 212 212
liczba lokali mieszkalnych ogotem 1238 1114 1005
wtymw | stanowigcych wlasno$é gminy 324 318 237
budynkach:
stanowiacych whasno$¢ oséb fizycznych, w tym: 914 796 768
wspolnot mieszkaniowych
liczba budynkéw mieszkalnych | gming (w tym jednostki 245 233 228
zarzadzanych gminy)*
przez : osoby fizyczne (gdy 3 3 3
wspolnota zarzadza si¢ sama)
inne jednostki 19 23 22

Wielko§¢ zasobu mieszkaniowego Miasta w poszczegdlnych latach okresu objetego kontrola

(wg standw na dzien 31 grudnia) ksztattowata si¢ nastgpujaco:

2008 r. — 1238 lokali mieszkalnych mieszczacych si¢ w 267 budynkach, z ktérych
49 stanowilo wlasno§¢ Miasta (nie objgte wspoOlnotami mieszkaniowymi),
a 218 wspdtwlasnosé w ramach istniejacych wspolnot mieszkaniowych,

2009 r. — 1114 lokali mieszkalnych mieszczacych si¢ w 259 budynkach, z ktérych
47 stanowito wlasno§¢ Miasta, a 212 wspoiwlasnos§¢ w ramach wspélnot
mieszkaniowych,

2010 r. — 1005 lokali mieszkalnych mieszczacych sie w 253 budynkach, z ktérych
41 stanowito wlasno§¢ Miasta, a 212 wspélwlasnos¢ w ramach wspolnot

mieszkaniowych.

6.1.2. Wg stanu na dzien 31 grudnia 2010 r. wiek zasobu mieszkaniowego Miasta ksztaltowat

si¢ nastepujaco:

835 lokali w 204 budynkach wybudowanych przed 1945 rokiem, w tym: 179 lokali
w 92 budynkach - zakwalifikowane do remontu, a 656 lokali w 112 budynkach —
wyremontowanych,

73 lokale w 20 budynkach wybudowanych w latach 1945-1970, w tym: pieé lokali
w czterech budynkach — zakwalifikowane do remontu, a 68 lokali w 16 budynkach —
wyremontowanych,

75 lokali w 20 budynkach wybudowanych w latach 1971-1980, w tym: 14 lokali w pigciu
budynkach — zakwalifikowane do remontu, a 61 lokali w 15 budynkach -

wyremontowane,
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- 22 lokale w dziewigciu budynkach wybudowanych w latach 1981-1990, w tym: sze$é
lokali w jednym budynku zakwalifikowanym do remontu, a 16 lokali w oémiu budynkach
— wyremontowane.
Zas6b mieszkaniowy Miasta nie obejmowat lokali w budynkach wybudowanych po 1991 r.,
ani tez budynkéw mieszkalnych w budowie. W latach 2008-2011 Miasto nie przejmowalo
budynkéw z mieszkaniami ,,zaktadowymi” i nie wystgpowaty one w zasobie.
6.1.3. Miasto Ketrzyn nie posiadato w swoim zasobie budynkéw o nieuregulowanym stanie
prawnym. Wg stanu na dzien 1 stycznia 2008 r. dwa lokale mieszkalne wymagaty ujawnienia
prawa wlasnosci Miasta w ksiggach wieczystych. Prawo to zostalo ujawnione na podstawie
wnioskow Urzgdu oraz decyzji komunalizacyjnych Wojewody Warmifisko-Mazurskiego
w dniach 25 sierpnia 2008 r. oraz 27 lutego 2009 .
[Dowdd: akta kontroli str. 209-211, 244]

6.2. Zakres rzeczowy remontéw przeprowadzonych w latach 2008 — 2010 obejmowat w:

e budynkach: remonty dachéw w siedmiu budynkach (kapitalny — w jednym budynku,
biezace - w szeSciu budynkach), remonty elewacji polegajace na uzupekieniu ubytkéw
tynku w szeSciu budynkach, remonty instalacji: wodno-kanalizacyjnej w 17 budynkach,
elekirycznej w 10 budynkach, remonty klatek schodowych (schodéw, §cian itp.) w 12
budynkach, przemurowanie wraz z otynkowaniem kominéw dwoéch budynkéw, inne
roboty i prace remontowe: wymiang stropéw w czterech budynkach, montaz wktadéw
kominowych w trzech budynkach,

e lokalach mieszkalnych: wymiang i przestawienie piecow w 123 lokalach, wymiane
stolarki okiennej i drzwiowej w 75 lokalach, remonty instalacji: elektrycznej w 60
lokalach, wodno-kanalizacyjnej w 16 lokalach, gazowej w o$miu lokalach, wymiane
podtég w 12 lokalach.

Remonty przeprowadzone w 2011 r. (do dnia 22 czerwca) obejmowaly: przemurowanie wraz

z tynkowaniem kominéw w jednym budynku, wymiang i przestawienic piecOw

w 12 lokalach, remonty instalacji: gazowej (jeden lokal) oraz wodno kanalizacyjnej (jeden

lokal). W okresie objetym kontrola nie realizowano remontéw i modernizacji budynkéw

i mieszkafi, ktére spowodowatyby obnizenie kosztéw eksploatacji zasobu mieszkaniowego

Miasta. Czynsze za lokale, w ktérych wykonano remonty nie byty podnoszone.
[Dowdd: akta kontroli str. 197, 212-213]

Burmistrz Krzysztof He¢man wyjasnit: ,, W lokalach wyremontowanych nie podwyzszano

czynszow z powodu ciezkiej sytuacyi materialnej najemcéw. Najemcy zasobu mieszkaniowego
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Gminy Miejskiej Ketrzyn nalezq do kategorii 0séb najnizej uposazonych, ktorych dochdd
to zazwyczaj zasitek z pomocy spolecznej. Biorqc pod uwage powyisze, zastosowanie
podwyzszonych czynszow nie znajduje uzasadnienia spolecznego. Poza lym nie zwiekszano
czynszow za remontowane lokale, gdyz wykonane prace nie podwyzszaly standardu tych

lokali.”
[Dowdd: akta kontroli str. 390-392]

6.3.1. W okresie objetym kontrola obowiazywaly stawki czynszu najmu ustalone
zarzadzeniem Burmistrza Miasta Ketrzyn Nr 335/07 z dnia 14 listopada 2007 r., w ktérym
okre$lono, m.in. ze:

- stawka bazowa czynszu wynosi 2,50 zt za m? powierzchni uzytkowej lokalu,

- indywidualng stawke za najem danego lokalu mieszkalnego ustala si¢ uwzgledniajac
czynniki obnizajace lub podwyzszajace okreSlone w Wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, przy czym stawka ta nie moze by¢
nizsza niz 1,00 zt za m” i wyzsza niz 4,38 zt za mz,

- stawka czynszu lokalu socjalnego wynosi 0,50 zt za m? powierzchni uzytkowej lokalu
(tj. 50% najnizszej stawki czynszu).

Wysokosé stawek czynszu do dnia zakoniczenia kontroli nie ulegla zmianie.

[Dowod: akta kontroli str. 214-215]

Na pytanie dlaczego w latach 2008 — 2011 nie podwyzszono stawki podstawowej czynszu
najmu lokali, skoro w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta na lata 2007 — 2011 zatozono wzrost stawki bazowej czynszu o $rednioroczny
wskaznik wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych w poprzednim roku kalendarzowym,
a wplywy z tytulu czynszOw w ww. okresie pokrywaly od 72,24 do 79,2 % kosztow
utrzymania zasobu Burmistrz Krzysztof Heéman podat: ,, Na terenie Gminy Miejskiej Ketrzyn
w tatach 2008-2011 wystepuje wysoki wskaznik bezrobocia (w latach 2008-2010 stopa
bezrobocia w powiecie ketrzynskim wynosita od 22,6 % do 28,3 %, liczba bezrobotnych
w mieScie Ketrzyn w okresie 2008:2010 ksztaltowala sie w przedziale 1683-1986 0sdb),
a osiqgane przez mieszkaricow dochody nalezq do jednych z najnizszych w kraju. Majqc
powyzsze na uwadze, zwiekszenie : obciqzenia o0s6b wynajmujqcych lokale mieszkalne
komunalne i socjalne, ktore nalezq do kategorii osob najnizej uposazonych, nie znajdowato
uzasadnienia spotecznego. Nalezy tez podkreslic, ze pomiedzy czynszami oplacanymi przez
najemcow za wynajem lokali mieszkalnych i socjalnych, a dodatkami mieszkaniowymi

wystepuje dos¢ mocna korelacja, skutkujqca komiecznosciq wyasygnowania dodatkowych
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srodkow na wyplate dodatkéw mieszkaniowych, ktére musialy byé wyplacone w zwiqzku
ze zwiekszonymi czynszami. Sytuacja Gminy Miejskiej Ketrzyn ogranicza przeznaczenie
dodatkowych Srodkéw na dodatki mieszkaniowe. Przy czym zawsze istnieje ryzyko, ze oprécz
0s6b uprawnionych do zasitkéw, ktére stale korzystajq z tej formy pomocy, po pomoc
zglosilaby sie tez grupa osob dotqd sobie radzqcych bez tej pomocy. Réznica bilansowa
ze zwigkszenia dochodéw ze wzrostu czynszu a zwiekszeniem wyplacanych dodatkéw miataby
wymiar raczej ujemny. Poza tym, przeznaczenie zwigkszonych srodkéw na dodatki
mieszkaniowe spowolnily by procesy inwestycyjne w Gminie Miejskiej Ketrzyn oraz
bezwzglednie wplyneloby na zakres realizowanych projektéw z zaangazowaniem o0s6b
zatrudnionych w  systemie robot publicznych i interwencyjnych, ktére pozwalajq
na ograniczenie wielkosci grupy wykluczonej spolecznie i stworzenie szans na odnalezienie

sie na rynku pracy osobom z grup problemowych.”
[Dowdd: akta kontroli str. 34-39]

6.3.2. W Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem okre§lono m.in.

nastgpujace czynniki ksztaltujace wysoko$¢ indywidualnej stawki czynszu:

e obnizajace stawke podstawowa: potozenie w strefach: peryferyjnej - o 5 % lub specjalnej
— obnizenie o 10 %, lokal w suterenie, na strychu, parterze lub ostatniej kondygnacji - o 5
%, mieszkanie z pomieszczeniami wspdlnie uzytkowanymi przez kilku najemcoéw — o 7
%, brak w lokalu: tazienki, ustgpu, instalacji wodno-kanalizacyjnej, gazowe;j, cieptej wody
- obniZenie odpowiednio od 3 — 15 %, lokale przeznaczone do wykwaterowania —
obnizenie o 20 %,

e podwyzszajace stawke¢ (facznie nie wigeej niz 175 % stawki podstawowej): lokale
polozone na kondygnacjach (poza suterena, parterem, ostatnia kondygnacja
i strychem) — zwigkszenie o 5 %, lokale w budynkach potozonych na terenie strefy
miejskiej — zwigkszenie o 10 %, lokale w budynkach wybudowanych po 31 grudnia 1969
r. — zwigkszenie o 60 % oraz wybranych 15 budynkach wybudowanych do 31 grudnia
1969 r. — 040 %.

W zasadach polityki czynszowej, przewidzianych w Wieloletnim programie gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Miasta nie okre$lono, wymaganej art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy

0 ochronie praw lokatoréw, wysokoéci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajace;j

zastosowanie obnizek czynszu.

Burmistrz Krzysztof Heéman wyjasnil: , Czynsze w zasobie Gminy Miejskiej Ketrzyn w chwili

rzyjmowania Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

32



Ketrzyn na lata 2007-2011 nalezaly do jednych z najnizszych w wojewddziwie, stqd tez w tym
Programie nie przewidziano zastosowania obnizek czynszu z tytutu niskich dochodow.
Uwzgledniono przy tym, ze lokale mieszkalne sq przydzielane osobom o niskich dochodach
(maksymalny dochod na 1 cztonka rodziny w gospodarstwie dwuosobowym i wiekszym wynosi
do 70 % najnizszej emerytury, w przypadku oséb prowadzqcych jednoosobowe gospodarstwa
domowe do 100 % najnizszej emerytury). Dlatego tez zrdznicowanie czynszow przy

niewielkich roznicach pomiedzy i tak niskimi dochodami najemcow uznalismy za niecelowe.”
[Dowéd: akta kontroli str. 390-392]

6.3.3. Na podstawie proby 10 umoéw o odplatne uzywanie lokali mieszkalnych ustalono,
ze okreslony nimi czynsz najmu w skali roku nie przekraczat 3 % warto$ci odtworzeniowej
lokali i wynosit od 0,57 % do 2,27 % tej wartosci.

6.3.4. Kwoty wydatkow na dodatki mieszkaniowe, przewidziane ostatecznymi uchwatami

budzetowymi Miasta na lata 2008 — 2011 przedstawialy si¢ nastgpujaco: 2008 r. —

1.320.264,00 zt, 2009 r. — 1.163.530,00 z1, 2010 r. — 1.195.000,00 z1, 2011 — 1.197.700,00 zt.

Kwoty przyznanych i wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w poszczegdlnych latach

przedstawialy sig nastepujaco:

e 2008 r. — 1.230.213,82 zt (93,18 % kwoty przewidzianej na ten cel w budzecie Miasta
po zmianach) dla 850 gospodarstw domowych, w tym 749.234,89 zt dla 486 gospodarstw
domowych w lokalach zasobu mieszkaniowego Miasta,

e 2009 r. — 1.144.996,92 zt (98,41 % kwoty przewidzianej w budzecie po zmianach) dla
747 gospodarstw domowych, w tym 678.330,86 zt dla 426 gospodarstw domowych
w lokalach zasobu mieszkaniowego Miasta,

e 2010r.—1.161.289,81 zt (97,18 % kwoty przewidzianej w budzecie) dla 726 gospodarstw
domowych, w tym 695.686,79 zt dla 417 gospodarstw domowych w lokalach zasobu
mieszkaniowego Miasta.

e 2011 r. (do 30 kwietnia 2011 r.) — 381.430,76 zt (31,85 % kwoty przewidziangj
w obowigzujacym budzecie) dla 705 gospodarstw domowych, w tym 229.379,06 zt

dla 399 gospodarstw. domowych w lokalach zasobu mieszkaniowego Miasta.
[Dowdd: akta kontroli str. 190, 217]

6.4.1. Wydatki na utrzymanie zasoboéw mieszkaniowych Miasta przedstawialy sig
nastgpujaco:
e 2008 r. — wydatkowano ogdtem 3.006,51 tys. zt, z czego: 1.192,39 tys. zt — remonty

(koszty remontéw budynkdéw i lokali komunalnych oraz wplaty na fundusze remontowe
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wspllnot mieszkaniowych z udzialem Miasta), 302,71 tys. zt — konserwacja,
1.511,41 tys. zt inne wydatki (koszty zarzadu, optaty za administrowanie, zakup skrzynek
pocztowych dla lokatorow, koszty projektéw techniczno-budowlanych remontdéw i koszty
wykonania ekspertyz, analiz i opinii, ubezpieczenia budynkéw komunalnych
stanowiacych wlasno§¢ Miasta, koszty postgpowania sadowego i komorniczego dotyczace
eksmisji, utrzymanie czysto§ci w budynkach, media — energia elekiryczna na klatkach
schodowych oraz dostawy ciepla do lokali komunalnych we wspdlnotach
mieszkaniowych),

e 2009 r. — ogétem 2.494,99 tys. zt, z czego: 875,72 tys. zt — remonty, 181,08 tys. zi
— konserwacja, 1.438,19 tys. zl — inne (koszty zarzadu, oplaty za administrowanie, zakup
skrzynek pocztowych dla lokatoréw, ubezpieczenie budynkéw komunalnych, koszty
postgpowania sadowego i komorniczego dotyczace eksmisji, koszty wykonanie ekspertyz
analiz i opinii, utrzymanie czysto$ci w budynkach, media),

e 2010 r. — ogodlem 2.246,76 tys. zt, z czego: 784,55 tys. zk — remonty, 133,26 tys. zi
— konserwacje, 1.328,95 tys. zt — inne (koszty zarzadu, optaty za administrowanie, zakup
skrzynek pocztowych dla lokatoréow, ubezpieczenie budynkéw komunalnych, koszty
postgpowania sagdowego i komorniczego dotyczace eksmisji, koszty wykonanie ekspertyz
analiz i opinii, utrzymanie czysto$ci w budynkach, media),

e 2011 r. (do 30 kwietnia) — ogdtem 757,54 tys. zt, z czego: 238,64 tys. zt — remonty,
22,73 tys. zt — konserwacja, 496,17 tys. zt — inne (koszty zarzadu, oplaty
za administrowanie, ubezpieczenie budynkéw komunalnych, koszty postgpowania
sadowego 1 komorniczego dotyczace eksmisji, utrzymanie czystoSci w budynkach,

media).

W Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem przewidziano, ze
zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa: czynsze z tytulu najmu lokali
komunalnych (mieszkalnych i uzytkowych), wptaty z tytutu optat niezaleznych od wiasciciela
(m.in. media), $rodki finansowe pozyskane ze sprzedazy mieszkafi komunalnych,
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu przez osoby nie posiadajace do tego
tytutu prawnego, wptywy z reklam oraz $rodki finansowe z budzetu miasta. Zatozono przy
tym, ze glownym zrédlem finansowania beda oplaty czynszowe. Prognozowane wplywy z
tego tytutu okreSlono w kwotach: 2.257,2 tys. zt w 2008 r., 2.280,7 tys. zt w 2009 1., 2.201,9

tys. zt w 2010 r. oraz 2.114,3 tys. zt. w 2011 1.
[Dowdd.: akta kontroli str. 218-219]
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Zrédta finansowania kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta w latach 2008 -

2011 przedstawia ponizsze zestawienie:

L. Rok Koszty Zrédla finansowania poniesionych kosztéw utrzymania zasob6éw mieszkaniowych
D utrzymania
. zasob_é w Wyszezegélnienie Zrodel** Kwota
mles’zkamowych (W tys. zl)*
~ ogélem w roku
(tys. zbH*
1 2 3 4 5
1. Czynsze z najmu lokali uzytkowych, garazy ,pomieszczen 204,93
gospodarczych
Czynsze z tytutu najmu lokali komunalnych , odszkodowania za 2.171,78
bezumowne korzystanie z lokalu przez osoby nie posiadajace do
tego tytutu prawnego i wplaty z tytutéw niezaleznych od
2008 3.006,51 whasciciela (media)*** -
Srodki pozyskane ze sprzedazy mieszkan komunalnych 151,99
Wplywy z reklam 0,89
Srodki finansowe z budzetu Miasta 463,08
Inne (wskaza¢ jakie?) odsetki 13,84
Razem X 3.006,51
2008:
2. Czynsze z najmu lokali uzytkowych, garazy ,pomieszczen 325,18
gospodarczych
Czynsze z tytulu najmu lokali komunalnych , odszkodowania za 1.976,05
bezumowne korzystanie z lokalu przez osoby nie posiadajace do
2009 tego tytutlu prawnego i wplaty z tytutéw niezaleznych od
2.494,99 whasciciela (media)***
Srodki pozyskane ze sprzedazy mieszkan komunalnych 110,96
Wplywy z reklam 0,93
Srodki finansowe z budzetu Miasta 56,86
Inne (wskazad jakie?) odsetki 25,01
Razem X 2.494,99
2009:
3. Czynsze z najmu lokali uzytkowych, garazy ,pomieszczen 273,69
gospodarczych
Czynsze z tytutu najmu lokali komunalnych , odszkodowania za 1.726,67
bezumowne korzystanie z lokalu przez osoby nie posiadajace do
2010 tego tytutu prawnego i wplaty z tytuléw niezaleznych od
2.246,76 whaciciela (media)***
Srodki pozyskane ze sprzedazy mieszkan komunalnych 100,53
Wplywy z reklam 0,96
Srodki finansowe z budzetu Miasta 121,64
Inne (wskaza¢ jakie?) odsetki 23,27
Razem X 2.246,76
2010: :
4, Czynsze z najmu lokali wzytkowych, garazy ,pomieszczen 83,77
gospodarczych
Czynsze z tytulu najmu lokali komunalnych , odszkodowania za 553,56
2011 bezumowne kofzystanie z lokalu przez osoby nie posiadajace do
(do tego tytulu prawnego i wplaty z tytuléw niezaleznych od
30.04.2 757,54 wiasciciela (media)***
011) Srodki pozyskane ze sprzedazy mieszkan komunalnych 30,58
Wplywy z reklam 0
Srodki finansowe z budzetu Miasta 82,92
Inne (wskazad jakie?) odsetki 6,71
Razem X 757,54
2011:

* brak mozliwo$ci rozdzielenia wpltywdw z poszczegdlnych nalezno$ci.
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Dochody z ww. Zrédet byty pobierane przez KTBS i przekazywane do budzetu Miasta, z ktdrego podlegaty
rozdysponowaniu na podstawie faktur KTBS, zweryfikowanych przez pracownikéw Wydziatu Infrastruktury
Komunalnej Urzgdu, a takze w formie zaliczek na koszty biezacego utrzymania.

Udzial wpltywow z tytutu czynszow najmu lokali komunalnych (wraz z odszkodowaniami
za bezumowne korzystanie z lokali i wplatami z tytulu mediéw) w finansowaniu kosztow
utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta wynosit: 72,24% w 2008 r., 79,2% w 2009 r.,
76,85% w 2010 1. oraz 73,07% w 2011 r. (do 30 kwietnia).

[Dowdd: akta kontroli str. 220-221]

Na pytanie z kt6érych z ww. zrédet finansowania ogélnych kosztéw utrzymania zasobéw
finansowano remonty Izabela Dado$§ podata: ,, Nie ma mozliwosci okreslenia procentowego
udzialu poszczegdlnych Zrédet w finansowaniu remontéw zasobu. Wydatki na remonty byly

dokonywane z budzetu Miasta biorqc pod uwage wszystkie wplywy do budzetu.”
[Dowdd: akta kontroli str. 162-164]

6.4.3. W okresie od 1 stycznia 2008 do 30 kwietnia 2011 wysokoéé zadtuzenia z tytutu optat

czynszu najmu lokali ulegta zmniejszeniu. ZadtuzZenie to na dziefi;

- 1 stycznia 2008 r. - wynosito ogétem 410.758,63 zt (w tym: 342.259,80 zt - nalezno$é
glowna, 68.498,83 zt - odsetki), z czego na raty rozlozone pozostawato 29.010,92 zi
(w tym: 23.208,74 z1 nalezno$¢ gtéwna, 5.802,18 zt — odsetki),

- 31 grudnia 2008 r. - 460.460,16 zt (w tym: 383.808,83 zt — nalezno$é giowna,
76.651,33 zt - odsetki), z czego na raty rozlozono 41.780,71 zt (w tym:
33.424,57 z1 nalezno$¢ glowna, 8.356,14 zt odsetki),

- 31 grudnia 2009 r. — 473.372,59 zt (w tym: 379.130,31 zt — nalezno$¢ gléwna,
94.242,28 zt — odsetki), z czego na raty roztozono 37.800,46 zt (w tym: 30.240,37 zi
—nalezno$¢ gléwna, 7.560,09 zt — odsetki),

- 31 grudnia 2010 r. — 376.298,85 zt (w tym: 295.662,46 zt — nalezno$é gléwna,
80.636,39 zt — odsetki), z czego na raty roztozono 38.553,01 zt (w tym: 30.842,41 zt
nalezno$¢ gloéwna, 7.710,60 zt — odsetki),

- 30 kwietnia 2011 r. — 375.439,42 zt (w tym: 291.839,84 7t — nalezno$é gtéwna,
83.599,58 zt — odsetki), z czego.na raty roztozono 47.256,85 zt (w tym: 40.505,87 zt
—nalezno$¢ gléwna, 6.750,98 zt — odsetki).

6.4.4. Do zmniejszenia zadluzenia przyczynito si¢ m.in. umarzanie najemcom zaleglo$ci

w opflatach z tytulu czynszu, i tak w roku: 2008 — umorzono 1.843,50 zt z tytutu odsetek od

ww. zalegtosci, 2009 — umorzono 2.541,57 zt, w tym: 2.017,74 zt naleznosci gléwnej, 523,83
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7zt — odsetek, 2010 — umorzono 87.088,19 zi, w tym: 63.080,79 zi nalezno$¢ gltowna,
24.007,40 zt — odsetki, 2011 (do 30 kwietnia) — nie dokonano umorzenia.

W celu zmniejszenia zadtuzenia podejmowano nastgpujace dziatania:

e o0soby zalegajace z zaplata czynszu za najem lokali mieszkalnych zatrudniano w ramach
prac interwencyjnych, dokonujac za ich zgoda potracenia zaleglto$ci z wynagrodzen —
dotyczylo to ogétem 35 najemcdw, od ktérych tytutem zalegloSci czynszowych w ww.
sposob pobrano ogdtem kwotg 28.839,52 zt,

e naleznosci z tytutu czynszu na wniosek najemcéw rozkladano na raty, i tak w roku: 2008
—na podstawie wnioskdw 68 najemcow na raty roztozono 41.646,11 zi, 2009 — na wnioski
77 najemcédw na raty rozitozono 50.637,90 zt, 2010 — na wnioski 78 najemcoéw na raty
rozlozono 98.123,27 zi, 2011 r. (do 30 kwietnia) — na wnioski 11 najemcéw na raty

roztoZzono 20.844,92 zi.
[Dowdd: akta kontroli str. 222-223]

Izabela Dado§ w wyjasnieniach w sprawie wptywu dodatkéw mieszkaniowych, wyptaconych
w latach 2008 — 2011, na wysoko§¢ zadluzenia najemcéw podata: , Wphywy z tytutu
przyznawanych  dodatkéw  mieszkaniowych pokrywaly biezqce oplaty w lokalach
mieszkalnych, przy czym nie mialy wplywu na obnizenie zadluzenia najemcow na rzecz
ktorych zostaly przyzname, gdyz byly wyplacane przez MOPS bezposrednio zarzqdcy
naliczajqcemu czynsz (KTBS Sp. z o. 0.), a osoby ktérym MOPS przyznat dodatki nie zalegaly
z zaplatq czynszow za najem, co zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami jest badane przez

MOPS juz na etapie przyznania zasitku. ”
[Dowdd: akta kontroli str. 162-164]

Na podstawie proby 10 najemcoOw lokali mieszkalnych Miasta, ktérym przyznano dodatki
mieszkaniowe w 2011 r. ustalono, Ze zaden z nich nie posiadat zaleglosci w oplatach z tytutu

czynszu najmu.

[Dowdéd: akta kontroli str. 224]

6.4.5. Potrzeby remontowe w zakresie mieszkaniowych budynkéw i lokali komunalnych byty
ustalane przez KTBS na podstav;ie przegladéw stanu technicznego i okre§lane w projektach
plandéw rzeczowo-finansowych remontéw na nastgpny rok, ktore przedktadano Burmistrzowi.
Potrzeby remontowe budynkéw komunalnych ujete przez KTBS w projektach plandéw
rzeczowo-finansowych remontéw na kolejne lata wynosity: 2008 r. — 1.312,00 tys. zi,

2009 r. — 1.046,36 tys. zt, 2010 r. — 1.695,00 tys. zt, 2011 r. — 1.370,00 tys. zi.
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Srodki potrzebne na oplacenie zaliczek na fundusze remontowe budynkéw wspolnot,
w ktorych Miasto posiadalo lokale, oszacowane na podstawie stawek przyjetych uchwatami
wspolnot mieszkaniowych wynosity w roku: 2008 — 655,00 tys. z, 2009 — 644,11 tys. zl,
2010 — 628,45 tys. zt, 2011 — 524,00 tys. z1.

Wydatki na remonty mieszkalnych budynkéw i lokali komunalnych oraz na zaliczki na

fundusze remontowe wspdlnot byly ujmowane w uchwatach budzetowych na kolejne lata w

ramach Dziatu 700 — Pozostata dziatalno$¢, rozdziat 70095 — pozostata dziatalnos¢, § 4270 —

zakup ustug remontbwych. Wysokoéé srodkéw przewidzianych na te wydatki uchwatami
budZzetowymi (po zmianach), w kolejnych latach wynosita:

e 2008 r.—1.252,00 tys. zt (w tym: 597,00 tys. zt - remonty w budynkach i lokalach Miasta
(45,5% kwoty potrzeb remontowych zgloszonych przez KTBS w projektach rzeczowo
~finansowych planéw remontéw) 655,00 tys. zt — zaliczki na fundusze remontowe,

e 2009 r. — 886,11 tys. zl (w tym: 242,00 tys. zt - remonty w budynkach i lokalach Miasta
(23,13% kwoty zgloszonych potrzeb remontowych), 644,11 tys. zt — zaliczki na fundusze
remontowe),

o 2010 r. — 799,00 tys. z1, w tym: 171,16 tys. zt - remonty w budynkach i lokalach Miasta
(10,09% kwoty zgloszonych potrzeb remontowych), 628,45 tys. zt — zaliczki na fundusze
remontowe,

e 2011 r. — 644,00 tys. zt (w tym: 120,00 tys. zt - remonty w budynkach i lokalach Miasta
(8,76% kwoty zgloszonych potrzeb remontowych), 524 tys. zt — zaliczki na fundusze
remontowe.

Poniesione wydatki na remonty lokali i budynkéw komunalnych oraz fundusze remontowe

(dziat 700, rozdziat 70095, § 4270) w poszczegodlnych latach przedstawialy sig nastepujaco:

e 2008 r. — 1.192,39 tys. zt (95,23 % planowanych wydatkéw), w tym: 635,31 tys. zi
na remonty budynkéw i lokali mieszkalnych Miasta (48% zgloszonych potrzeb
remontowych) oraz 557,08 tys. zt — zaliczki na fundusze remontowe wspélnot,

e 2009 r. — 875,72 tys. zt (98,83 % planowanych wydatkéw), w tym: 238,03 tys. zt -
remonty budynkéw i lokali mieszkalnych Miasta (22,75% zgloszonych potrzeb
remontowych) oraz 637,69 tys. zt - zaliczki na fundusze remontowe,

e 2010 r. — 784,55 tys. zt (98,12 % planowanych wydatkéw), w tym: 211,45 tys. zt —
remonty budynkéw i lokali mieszkalnych Miasta (12,47 % zgloszonych potrzeb

remontowych) oraz 573,10 tys. zt - zaliczki na fundusze remontowe,
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e 2011 r. (do 30 kwietnia) — 238,64 tys. zt (37,06 % wydatkow planowanych na ten rok),
w tym: 30,6 tys. zt — remonty budynkow i lokali mieszkalnych Miasta oraz 208,04 tys. 71 -
zaliczki na fundusze remontowe.

Kwoty  przewidziane na remonty mieszkalnych budynkéw komunalnych i zaliczki

na fundusze remontowe wspolnot w uchwatach budzetowych byly zgodne z okre§lonymi

w projektach tych uchwat, przedtozonych Radzie Miegjskiej przez Burmistrza.
[Dowdd: akta kontroli str. 225-242]

Na pytanie dlaczego w przedstawianych Radzie Miejskiej projektach uchwat budzetowych
na lata 2008 - 2011 planowane wydatki na remonty zasobu mieszkaniowego Miasta (Rozdziat
70095 § 4270 — plany po zmianach) uwzglednialy zaledwie od 34,42% do 68,00%
faktycznych potrzeb w tym zakresie (ij. sumy potrzeb remontowych budynkéw i lokali Miasta
zgloszonych przez Zarzadce w projektach planéw remontéw oraz oszacowanych $rodkow
na fundusze remontowe), Burmistrz Krzysztof Heéman podat: ,, Praktyka tworzenia budzetéw
Miasta Ketrzyn na kolejne lata wskazuje, ze dotqd nigdy nie udato sie uzyska¢ rownowagi
pomiedzy wszystkimi zadaniami wlasnymi samorzqdu i potrzebami a mozliwosciq ich
sfinansowania. Dotyczy to zaréwno gospodarki mieszkaniowej, utrzymania drég publicznych,
potrzeb inwestycyjnych jak i wiekszosci pozostalych obszaréw w ktérych dziata samorzqd.
Poza tym istotnq kwestiq jest to, ze gmina bedqc cztonkiem ponad 200 Wspdlnot
Mieszkaniowych na mocy podejmowanych uchwatl zmuszona jest zapewniaé (i zapewnia) ok.
600 tys. rocznie na fundusze remontowe tych nieruchomosci co w istotnym stopniu wplywa na
pozostate wydatki w gospodarce mieszkaniowej. Stqd tez podejmowane sq starania

aby w pierwszej kolejnosci sprzedawa¢ mieszkania Miasta we wspolnotach mieszkaniowych.”

[Dowdéd: akta kontroli str. 34-39]

Na pytanie: w jaki sposéb zapobiegano dalszej deprecjacji komunalnych zasobow
mieszkaniowych, skoro §rodki przyznawane przez Miasto na remonty byly nizsze od potrzeb
remontowych wynikajacych z przegladéw stanu technicznego, Arkadiusz Ksigzek — Prezes
KTBS podat: ,, Pomimo znacznie ogramiczonych Srodkéw finansowych przyznanych przez
Gmine Miejskq Ketrzyn na remonty wynikajqce z przeprowadzonych przegladow stanu
technicznego budynkéw komunalnych, KTBS [...] dokonywal napraw uszkodzen elementow

2

budynkow w trybie awaryjnym w ramach biezqcych konserwacji.’

[Dowdd.: akta kontroli str.194-207]
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W wyjasnieniach w sprawie planowanych dziatan w celu przeciwdziatania dalsze;
dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego Miasta, Burmistrz Krzysztof Heéman podat:

» W celu przeciwdzialania dekapitalizacji komunalnego zasobu mieszkaniowego zostala
podjeta uchwala zmieniajqca polityke sprzedazy lokali mieszkalnych (sprzedaz miesékaﬁ
komunalnych najemcom przy zastosowaniu 99 % bonifikaty zostata zmieniona na bonifikate

w wysokosci 20 %). Zintensyfikowano dziatania windykacyjne wobec o0séb zalegajgcych
z oplata za najem. Pozyskane w ten sposéb Srodki bedq stuzyly poprawie stanu technicznego

budynkow.”
[Dowdd: akta kontroli str. 34-39]

Wydatki majatkowe Miasta (w tym inwestycyjne) w latach 2008-2010 przedstawiaty si¢
nastepujaco: 2008 r. - 31.640,97 tys. zt, 2009 r. — 11.394,39 tys. zt, 2010 r. 12.620,48 tys. zi,
przy czym w tym okresie Miasto nie ponosito wydatkéw majatkowych w dziale gospodarka
mieszkaniowa.

Wydatki majatkowe Miasta dotyczyly m.in. inwestycji w zakresie:

* 2008 r.: budowy i modernizacji ulic (dokumentacje techniczne oraz wykonanie robét)
— 4.421,39 tys. zi, modernizacji Ratusza Miejskiego — 897,23 tys. zt, budowy boiska
wielofunkcyjnego przy Gimnazjum Nr 2 w Ketrzynie wraz z zagospodarowaniem terenu —
997,73 tys. zi, budowy kompleksu rekreacyjno-sportowego z basenem odkrytym —
23.724,58 tys. zi,

* 2009 r.: budowy drég i ulic — 2.280,06 tys. zt, modernizacji Ratusza miejskiego wraz
z iluminacja — 2.688,60 tys. zl, urzadzenia terenu przy ul. Kajki do organizacji imprez
plenerowych 2.219,78 tys. zt, zakonczenia I etapu kompleksu rekreacyjno-sportowego
z basenem odkrytym — 234,74 tys. zl, budowy boiska sportowego ,,Moje boisko Orlik
2012” przy Szkole Podstawowej Nr 4 — 1.427,40 tys. zt, adaptacji budynku przy
ul. Sikorskiego 76J na Srodowiskowy Dom Samopomocy - 676,52 tys. z1,

e 2010 r.: budowy ulic — 1.761,29 tys. z, modernizacji Ratusza Miejskiego — 529,83 tys. z,
budowy placéw zabaw przy szkolach podstawowych — 502,86 tys. zi, urzadzenia terenu
przy ul. Kajki do organizacji imprez plenerowych — 6.679.26 tys. zt, budowy boiska
wielofunkcyjnego przy Szkole Podstawowej Nr 1 w ramach programu ,,Orlik” — 1.381,14
tys. zt.

Wydatki biezace Miasta wyniosty: 2008 r. - 47.922,88 tys. zt (w tym 3.670,01 tys. zt w dziale

gospodarka mieszkaniowa), 2009 r. — 50.379,17 tys. zt (w tym 3.176,79 tys. zt w dziale
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gospodarka mieszkaniowa), 2010 r. — 51.542,‘36 tys. zt (w tym 2.908,40 tys. zt w dziale

gospodarka mieszkaniowa).
[Dowdd: akta kontroli str. 216, 243, 382-388]

6.4.6. W sporzadzonym przez KTBS projekcie planéw rzeczowo-finansowych na rok 2011
(pismo z 15 wrze$nia 2010 r.) potrzeby w zakresie remontow budynkdéw i lokali oszacowano
na taczng kwoteg 1.370.000,00 z1, z czego:

- 625.000,00 zt — na remonty w oémiu budynkach, w tym: 340.000,00 zt — remonty
elewacji (wszystkie osiem budynkéw), 140.000,00 zt - drenaz i izolacja piwnic
(dwa budynki), oraz 145.000,00 zt — remonty dachéw (sze$¢ budynkéw),

- 207.000,00 zt — wymiana stolarki okiennej w 31 lokalach,

- 18.000,00 zt — wymiana stolarki drzwiowej w 18 lokalach,

- 120.000,00 zt — przebudowa piecéw i wymiana kottdéw centralnego ogrzewania
w 40 lokalach,

- 150,000,00 zt — remonty lokali komunalnych (nie podano ich liczby),

- 50.000,00 zt - wymiana instalacji elektrycznych (nie podano liczby lokali),

- 200.000,00 zt — usuwanie awarii, biezace naprawy i konserwacje.

W adresowanym do Prezesa KTBS piSmie z dnia 21 marca 2011 r., w sprawie zadan
przewidzianych w budzecie Miasta (Rozdziat § 70095) do realizacji przez KTBS w 2011 r.,
Zastepca Burmistrza - Andrzej Degorski podal nastgpujace pozycje wydatkéw dotyczacych
remontow budynkéw i1 lokali komunalnych: remonty lokali komunalnych — 50.000,00 z,
wymiana stolarki okiennej i drzwiowej — 30.000,00 tys. zl, przestawianie piecoOw

— 30.000,00 zt oraz wymiana instalacji elektrycznych — 10.000,00 zt.
[Dowaod: akta kontroli str. 237-242]

6.4.7. Na podstawie proby 20 =zasiedlonych budynkéw mieszkalnych, spo$rod 39
stanowiacych wlasnos¢ Miasta (ul. Asnyka 6, ul. Bydgoska 13a, ul. Cukrownicza 2,
ul. Chopina 3, ul. Chopina 13, ul. Daszynskiego 15, ul., ul. Kajki 9, ul. Kaszubska 10b,
ul. Kopernika 4a, ul. Miegjska 3, ul. Ogrodowa 1, ul. Ogrodowa 8, ul. Orkana 2, Pocztowa 6b,
ul. Pocztowa 10, ul. Powstancow Warszawy 23, ul. Rycerska 2, ul. Sikorskiego 7a,
ul. Sikorskiego 24b, Zatorze 7) ustalono, Ze w okresie objetym kontrola zarzadca: prowadzit
dla nich ksiazki obiektow budowlanych oraz poddawat je rocznym i pigcioletnim kontrolom
okresowym stanu technicznego, ktére przeprowadzaly osoby posiadajace uprawnienia

budowlane w odpowiedniej specjalnosci.
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Ostatnie kontrole roczne tych budynkéw (w zakresie: ogdlnobudowlanym, przewoddéw
kominowych, dymowych, spalinowych i wentylacyjnych oraz instalacji gazowe;j,
c.0. 1 wodno-kanalizacyjnej) oraz kontrole pigcioletnie (czgs¢ ogdlnobudowlana, instalacje:
elektryczna, gazowa, c.0., wodno-kanalizacyjna) przeprowadzono w dniach od 7 wrze$nia
do 28 pazdziernika 2010 r.
W przypadku wszystkich 20 budynkéw objetych badana préba, przeglady piecioletnie
w zakresie czgsci ogolnobudowlanej oraz instalacji elektrycznej, a w przypadku budynku przy
ul. Pocztowej 6b takze instalacji wodno - kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania i gazowej,
zostaly dokonane po uptywie pigciu lat od ostatniego przegladu, przy czym op6zZnienia w ich
wykonaniu wynosity od 24 dni do dwoch miesigcy i 16 dni
W przypadku jednego budynku - ul. Ogrodowa 1 (5% prdby) przegladu rocznego przewoddéw
kominowych, dymowych spalinowych i wentylacyjnych dokonano z opéZnieniem 25 dni.
[Dowod: akta kontroli str. 161, 245-274]

Z uzyskanej z KTBS informacji w sprawie przyczyn opdznien wykonania:

e przegladéw pigcioletnich branzy ogdélnobudowlanej, elektrycznej i wodno-kanalizacyjnej
wynikato, Ze przekroczenie terminu spowodowane bylo nieobecno$cig lokatoréw
i brakiem mozliwosci wejscia do lokali,

e przegladu rocznego przewodéw kominowych, dymowych spalinowych i wentylacyjnych
w budynku przy ul. Ogrodowej 1 — spowodowane byto ztymi warunkami pogodowymi
uniemozliwiajacymi jego wykonanie.

[Dowdd.: akta kontroli str. 194-207]

W wyniku ostatnich rocznych i pigcioletnich kontroli stanu technicznego budynkdéw

sformutowano ogélem 179 zalecen dotyczacych wykonania robét budowlanych i prac

konserwacyjnych w 19 budynkach (sposrdéd 20 skontrolowanych), z czego realizacja 150

zaleceni nalezata do zarzadcy, a pozostalych 29 - do najemcéw zasobu (m.in.: naprawy

tynkéw i malowanie $cian w lokalach, naprawa i wymiana gniazd wtykowych instalacji
elektrycznej w lokalach).

Zalecenia wykonania rob6t budowlanych i prac konserwacyjnych, podlegajacych realizacji

przez zarzadcg - ogdtem 150 zalecen dotyczacych 19 budynkéw, tj. z wytaczeniem budynku

ul. Rycerska 2), dotyczyly w szczegdlnosci: przeprowadzenia napraw peknigé $cian lub ich
zabezpieczenia (m.in. w oparciu o zalecenia zawarte w opiniach technicznych) — 7 budynkéw,
remontéw elewacji budynkéw i uzupehienia tynkéw Scian zewnetrznych — 15 budynkow,

wykonania izolacji §cian fundamentowych i $cian przyziemia — 7 budynkéw, napraw
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konstrukcji, deskowania i pokrycia dachéw — 6 budynkéw, remontéw i otynkowania
kominow — 9 budynkéw, napraw i wykonania opasek odwadniajacych wokot 16 budynkéw.
Pozostate zalecenia dotyczyly m.in.: wymiany obrébek blacharskich, oczyszczenia, wymiany
lub uzupelnienia elementow orynnowania, wykonania balustrad schodéw lub ich
dostosowania do obowiazujacych przepiséw, naprawy uszkodzonych drzwi, wymiany
drzwiczek wyciorowych, wymiany wytazéw dachowych i taw kominiarskich, uzupelienia
ubytkéw posadzek i §cian piwnic.

W przypadku 17 budynkéw (ul. Sikorskiego 24b, ul. Zatorze 7, ul. Bydgoska 13a,
ul. Chopina 3, Chopina 13a, Cukrownicza 2, Daszynskiego 15, Kajki 9, Kopernika 4a,
Miejska 3, Ogrodowej 8, Orkana 2, Pocztowej 6b, Pocztowej 10, Sikorskiego 7a, Powstancow
Warszawy 23, Kaszubskiej 10b) osoby przeprowadzajace kontrole stanu technicznego
stwierdzily nie wykonanie zalecen wydanych w ramach poprzednich kontroli rocznych
i piecioletnich, ktore dotyczyty m.in.: remontéw dachéw (w tym konstrukcji i deskowania),
remontow komindw, napraw i zabezpieczenia pgknigé $cian, uzupeienia ubytkéw tynkow
$cian, wykonania izolacji przeciwwilgociowej $cian fundamentowych i przyziemia, remontu

opasek odwadniajacych, uzupekienia ubytkoéw posadzek betonowych piwnic.

Z informacji udzielonej przez Prezesa KTBS Arkadiusza Ksigzek wynikato, Ze:
e sposrdd 150 zalecenn wykonania robdt i prac budowlanych, podlegajacych wykonaniu
przez zarzadce zasobu, do dnia 20 czerweca 2011 r.:

- zrealizowano dziewieé zalecen, tj.: wymieniono: drzwiczki wyciorowe (ul. Powstaficow
Warszawy 23, Daszynskiego 15, Kajki 9) tawy kominiarskie (ul. Miejska 3), uzupetniono
brakujace kolanka rur spustowych (ul. Orkana 2, ul. Pocztowa 10), oczyszczono rynny
(ul. Orkana 2, ul. Kopernika 4a), wymieniono wytaz dachowy (ul. Pocztowa 6b),

- zlecono wykonawcom realizacje siedmiu zalecen dotyczacych dwoch budynkow,
tj.. wykonanie balustrady zabezpieczajacej zejscie do piwnicy (ul. Zatorze 7), remont
komindéw, wyremontowanie wyltazu dachowego, wymiang obrobek blacharskich,
wymiang odcinkéw orynnowan, usunigcie anteny z komina, przemurowanie komindw
ponad dachem (ul. Sikorskiego 7a),

- w planie remontéw na rok 2011 ujgto realizacjg trzech zalecen dotyczacych wymiany
instalacji elektrycznej w trzech lokalach (budynki: ul. Powstaficow Warszawy 23,
ul. Asnyka 6, Chopina 13a),

- w celu realizacji pozostatych 131 zalecen nie podjgto ww. dziatan.
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e zalecenia przegladéw przeprowadzonych w 2010 r. nie zostaly zrealizowane z uwagi na
ograniczone $rodki finansowe przyznane na realizacjg tych zadan przez Miasto Ketrzyn,

e przyczyng niewykonania zalecefi poprzednich kontroli stanu technicznego (rocznych
i pigcioletnich) budynkoéw: ul. Sikorskiego 24b, ul. Zatorze 7, ul. Bydgoska 13a,
ul. Chopina 3, Chopina 13a, Cukrownicza 2, Daszynskiego 15, Kajki 9, Kopernika 4a,
Miegjska 3, Ogrodowej 8, Orkana 2, Pocztowej 6b, Pocztowej 10, Sikorskiego 7a byto
»,zhacznie ograniczonych $rodkow finansowych” przyznanych przez Miasto Ketrzyn

na prowadzenie remontéw w budynkach komunalnych.

Ko [Dowdd: akta kontroli str. 194-207]
W przypadku dziewigciu budynkéw: ul.: Sikorskiego 7a, Sikorskiego 24b, Chopina 3,

Chopina 13a, Kajki 9, Kopernika 4a, Miejskiej 3, Orkana 2, Pocztowej 6b (45% budynkow

a4

objetych préba) w wyniku przeprowadzonych w latach 2008 — 2010 kontroli okresowych
stanu technicznego zalecono wykonanie ekspertyz i opinii technicznych m.in. w zakresie:

wytrzymato$ci $cian, nonosci fundamentow i gruntu.

W ramach wykonania zalecen KTBS zlecit i uzyskal ekspertyze stanu technicznego jednego
budynku - ul. Chopina 3. W przypadku pozostalych o$miu budynkéw nie zlecono
sporzadzenia ekspertyz i opinii stanu technicznego, ktére zostaty zalecone w protokotach

kontroli stanu technicznego z lat 2008 - 2010.

[Dowdd: akta kontroli str. 275]

Z informacji uzyskanej z KTBS wynikalo, Ze przyczynami nie wykonania opinii i ekspertyz
stanu technicznego budynkéw przy ulicy:

e Sikorskiego 7a, Sikorskiego 24b, Pocztowej 6b — bylto przeznaczenie ich do rozbidrki,

o Kajki 9 — przeznaczenie budynku do wykwaterowania i sprzedazy,

e Chopina 13a, Kopernika 4a, Miejska 3 i Orkana 2 — nie uzyskano zapewnienia

sfinansowania sporzadzenia opinii i ekspertyz z budzetu Miasta.
[Dowdd: akta kontroli str.194-207]

W budynkach przy ul.: Sikorskiego 7a, Sikorskiego 24b, Pocztowej 6b mieszkaly ogdtem

24 osoby w 11 lokalach, a w budynku przy ul. Kajki 9 — 14 0s6b w odmiu lokalach.

Na pytania o termin:

- wykwaterowania mieszkancow budynkéw przy ul.: Sikorskiego 7a, Sikorskiego 24b,
Pocztowej 6b 1 Kajki 9 oraz Zrddet z ktdrych planuje si¢ pozyskanie mieszkan zastgpczych

dla ich najemcéw,
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- rozbiorki budynkéw przy ul.: Sikorskiego 7a, Sikorskiego 24b, Pocztowej 6b i sprzedazy
budynku przy ul. Kajki 9, Burmistrz Krzysztof Heéman podat:
» Wykwaterowanie mieszkaricow budynkéw przy: ul Sikorskiego 7a, ul Sikorskiego 24b,
ul. Pocztowej 6b oraz Kajki 9 nastqpi z chwilq zapewnienia odpowiednich lokali.
Do prac rozbiérkowych (poza budynkiem przy ul, Kajki 9, ktéry przeznaczony jest
do sprzedazy) w czesci Jestesmy juz przygotowani posiadajgc kompleksowe dokumentacje
na rozbiorki budynkéw (ul Sikorskiego 7a — wykonano projekt i jest pozwolenie na
rozbidrke). Ich fizyczna realizacja nastqpi po wykwaterowaniach i pozyskaniu Srodkéw na ten
cel. W momencie pozyskania odpowiednich lokali z #rédet wlasnych zostanq podjete decyzje
o wykwaterowaniu mieszkaricéw ... "
W wyjadnieniach w sprawie przyczyn nie zapewnienia w budzecie Miasta Srodkéw
na wykonanie opinii i ekspertyz budynkéw: Chopina 13a, Kopernika 4a, Miejska 3 i Orkana 2
Krzysztof Heéman podat:
»Nie zapewniono sfinansowania wykonania opinii i ekspertyz technicznych z powodu
ograniczonych Srodkow finansowych w budzecie miasta, Miasto Ketrzyn moze wygenerowac
scisle okreslony poziom dochodéw budzetowych, ktéry musi zapewni¢ odpowiedniq skale
wydatkéw biezqcych zwiqzanych hp. z utrzymaniem szkdl, przedszkoli i zlobka, naklady
na inwestycje w zakresie drogownictwa, budowy boisk sportowych, wypoczynku i rekreacyi.
Przeznaczenie zwigkszonych Srodkéw na remonty skutkowalo by automatycznie zmniejszenie
wydatkéw na w/w cele. Na gming naktadane sq coraz to nowe zadania bez przekazywania na
ten cel dodatkowych Srodkéw np. w roku 2010 Gmina Miejska Ketrzyn byla zobowiqzana
do zabezpieczenia w budzecie miasta 29 % udziatu wlasnego w wyplacaniu stypendiow
socjalnych. W miare mozliwosci finansowych pilne remonty i konserwacje sq wykonywane

na biezqco.
[Dowdd: akta kontroli str. 34-39]

W orzeczeniu konstrukcyjno-budowlanym o stanie technicznym budynku przy ul. Chopina 3

z lutego 2009 r. podano m.in., ze:

e ,pekniccia $cian konstrukcyjnych budynku sa grozne i moga zagrozié bezpieczefistwu
konstrukeji 1 Zyciu lokatoréw”,

e nalezy zalozy¢ $ciagi sprezajace i wzmocnié §ciany, dokonaé rozbiérki czgSci budynku,
wykona¢é izolacje pionows $cian fundamentowych i odwodnienie budynku, dokonaé
zmiany uksztaltowania terenu wokdt budynku w celu spowodowania odptywu wod

powierzchniowych od budynku.
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Prace zalecone w ww. ekspertyzie nie zostaly zrealizowane, przy czym budynek pozostawal

zasiedlony (trzy osoby zamieszkujace w dwdch lokalach).
[Dowdd: akta kontroli str.276-281]

Na pytania o: przyczyny nie wykonania zaleconych ekspertyza prac remontowych w budynku
przy ul. Chopina 3, w sytuacji stwierdzenia zagrozenia dla bezpieczefistwa konstrukcji oraz
zycia lokatoréw oraz planowane dziatania, w celu zapobiezenia skutkom ewentualne;j
katastrofy budowlanej i termin ich realizacji, Burmistrz Krzysztof Heéman podal:
. Nie wykonywano zalecanych ekspertyzq stanu fechnicznego, z lutego 2009r., prac
remon;‘owych ze wzgledu na planowanq rozbidrke i wykwaterowanie mieszkancow z budynku
przy ul. Chopina 3. Wykwaterowania rodzin z budynku dobiegaly ku kovicowi, w chwili
wybuchu pozaru przy ul. Chopina 7a. To spowodowalo ponowne zagospodarowanie budynku
przy ul. Chopina 3. Obecnie proces wykwaterowar kontynuujemy. Jednak ze wzgledu na malq
ilo$¢  pozyskiwanych lokali  komunalnych nie wykomywano  jeszcze catkowitego
wykwaterowania lokatoréw Chopina 3. Nadmieni¢ musze, ze najbardziej zagrozona czes¢
budynku zostala juz wykwaterowana. W momencie pozyskania odpowiednich lokali zostang
podjete decyzje o wykwaterowaniu mieszkaricéw budynku przy ul. Chopina 3. W pézniejszym
czasie budynek zostanie rozebrany.”, Wykwaterowywanie lokatoréw budynku przy
ul. Chepina 3 odbywalo si¢ systematycznie w miare posiadanych wolnych lokali. Dotqd
wykwaterowano 3 z pieciu zamieszkatych lokali ~ w dniach: 30.09.2003, 03.06.2004,
09.07.2010. W 2007r. po pozarze sqsiedniego budynku polozonego przy  ul. Chopina 7a
zagospodarowano ponownie 2 z 3 oproznionych lokali poprzez sktadowanie w nich rzeczy

nalezqeych do pogorzelcow.” [Dowéd: akta kontroli str. 34-39, 390-392]

6.4.8. W trakcie kontroli NIK ogledzinami objeto 15 budynkéw bedacych wiasnoscig Miasta
(ul. Chopina 3, ul. Chopina 13, ul. Daszynskiego 15, ul., ul. Kajki 9, ul. Kopernika 4a,
ul. Miejska 3, ul. Ogrodowa 1, ul. Ogrodowa 8, ul. Orkana 2, Pocztowa 6b, ul. Pocztowa 10,
ul. Powstaficow Warszawy 23, ul. Rycerska 2, ul. Sikorskiego 7a, ul. Sikorskiego 24b).

W toku ogledzin ustalono, ze 14 budynkéw, z uwagi na stan techniczny, kwalifikowato sig
do remontéw biezacych (m.in. w zakresie: elewacji $cian zewnetrznych, kominow, klatek
schodowych i piwnic). Dziewig¢ spoéréd nich wymagalo takze remontéw kapitalnych
w zakresie konstrukcji i pokrycia dachéw. Remontu nie wymagat budynek przy

ul. Ogrodowej 1 (budynek wyremontowany).

W trakcie ogledzin stwierdzono m.in.: zawilgocenie konstrukcji i deskowania dachu w

dziewieciu budynkach, ubytki i peknigcia tynkéw komindw (w czebci ponad dachem) w
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siedmiu budynkach, pekniecia $cian zewnetrznych w dziewigeiu budynkach, ubytki i
peknigeia tynkow elewacji $cian zewngtrznych w13 budynkach, ubytki i pekniecia
betonowych opasek odwadniajacych w szesciu budynkach, zawilgocenie $cian zewnetrznych
na wysokosci parteru w o$miu budynkach, ubytki tynkéw $cian piwnic w 10 budynkach,
zawilgocenie $cian i podidg piwnic w 11 budynkach, ubytki nawierzchni stopni schodéw
piwnic w czterech budynkach, ubytki tynku i farby $cian klatek schodowych w 10 budynkach,
ubytki i obluzowanie stopni schodéw klatek schodowych w czterech budynkach, ubytki tralek
balustrad schodéw w trzech budynkach.

W toku ogledzin ustalono ponadto wystepowanie zagrozef dla zycia i zdrowia ludzkiego,

i tak w budynkach:

- ul. Daszynskiego 15 oraz ul. Pocztowej 10 — puszki rozgatezne instalacji elektrycznej nie
posiadaly oston (niezabezpieczone kostki zaciskowe i przewody instalacji elektryczne;),

- ul. Kopernika 4a, ul. Powstaficow Warszawy 23, Kajki 9, Pocztowa 6b —. rozdzielnice
zawierajace liczniki i zabezpieczenia instalacji elektrycznej byty niezabezpieczone przed
dostgpem 0s6b postronnych (brak kiédek), a w przypadku budynkéw przy
ul. Daszyniskiego 15, ul. Pocztowej 10 i ul. Chopina 3 liczniki i zabezpieczenia instalacji
elektryczne nie byly ostonigte obudowami rozdzielnic,

- ul. Pocztowej 10 — znajdujaca sie drewniana pokrywa wtazu do piwnicy w podtodze klatki
schodowej byta zawilgocona i zagrzybiala oraz uginala sie,

- ul. Powstancow Warszawy 23 oraz ul. Orkana 2 — kratki »wycierowe” w schodach
wejsciowych do budynkéw byty obluzowane i nie zapewnialy oparcia dla stdp.

O stwierdzonych zagrozeniach kontroler w dniu 3 czerwca 2011 r. zawiadomit Burmistrza

Miasta. Pismem z dnia 7 czerwca 2011 r., dziatajaca z upowaznienia Burmistrza, Sekretarz

Miasta Halina Lechicka poinformowala o podjetych dziataniach zapobiegajacych stanowi

zagrozenia, tj. o zleceniu usunigcia usterek. W pi§mie z dnia 7 czerwea 2011 r. Prezes KTBS

Arkadiusz Ksigzek poinformowat o wykonaniu prac w zakresie: obsadzenia i zamocowania

obluzowanych kratek wycierowych, wymianie wlazu piwnicznego, zamontowaniu oslon

puszek rozgatgznych, zabezpieczeniu obudéw licznikéw poprzez naprawienie zamknieé

1 zalozenie kt6dek. Z informacji tej wynikalo ponadto, ze brakujace obudowy licznikéw

elektrycznych zostana wykonane w poOzniejszym terminie, z uwagi na konieczno$é ich

wykonania.
[Dowdd: akta kontroli str. 282-357, 358-360]
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7. Realizacja zadan w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Miasta.

7.1. Zadania z zakresu gospodarki lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi bedacymi

w zasobach komunalnych nalezaly do kompetencji Wydzialu Infrastruktury Komunalne;.

7.2. W badanym okresie zarzadzanie budynkami i lokalami stanowigcymi wiasno$¢ Miasta

i tworzacymi jego zaséb mieszkaniowy powierzono KTBS na podstawie uméw z dnia:

- 27 stycznia 2006 r. (obowiazujaca do 31 grudnia 2008 r.) — przedmiotem umowy byto
zarzadzanie budynkami i lokalami stanowigcymi wiasno§¢ Miasta,

- 5 stycznia 2009 1. (obowigzujaca od 1 stycznia 2009 r. do 31 maja 2009 r.) — zarzadzanie
budynkami i lokalami stanowigcymi wiasno$¢ Miasta,

- 29 maja 2009 r. (obowiazujaca od 1 czerwca 2009 do 30 czerwca 2010 r.) — zarzadzanie
mieszkalnymi budynkami komunalnymi,

- 30 czerwca 2009 r. (obowiazujaca od dnia 1 lipca 2009 r. do 30 czerwca 2010 r.)
— zarzadzanie lokalami komunalnymi potozonymi w budynkach komunalnych oraz
we wspolnotach mieszkaniowych,

-7 czerwca 2010 r. (obowiazujaca od 1 lipca 2010 r. do 30 czerwca 2012 r.) — zarzadzanie
mieszkalnymi budynkami komunalnymi,

- 7 czerwca 2010 r. (obowigzujaca od 1 lipca 2010 r. do 30 czerwca 2012 r.) — zarzadzanie
lokalami komunalnymi poloZzonymi w budynkach komunalnych oraz we wspdlnotach
mieszkaniowych.

Wszystkie ww. umowy zostaly zawarte na podstawie wynikéw postgpowan o udzielenie

zaméwien publicznych, przeprowadzonych w trybie przetargu nieograniczonego.

W umowach przewidziano m.in., ze: nadzér nad ich wykonaniem ze strony Miasta
sprawowaé beda imiennie wskazani pracownicy Urzedu (m.in. Izabela Dado$ - Naczelnik
Wydziatu Infrastruktury Komunalnej), a osoba odpowiedzialng zawodowo za wykonanie
uméw przez KTBS bedzie, wskazany imiennie, licencjonowany zarzadca nieruchomosci.

_ [Dowéd: akta kontroli str. 5, 380]
7.3. Zarzad zasobem mieszkaniowym Miasta sprawowany przez KTBS w poszczegdlnych
latach (wg stanu na 31 grudnia) obgjmowatl: 2008 r. — 245 budynk6éw (1177 mieszkania)
w tym 49 budynkéw stanowiacych wlasno§é Miasta, 2009 r. — 233 budynki (1048 mieszkan)
w tym 47 budynkéw Miasta, 2010 r. — 228 budynkéw (944 mieszkania) w tym 41 budynkow
Miasta. Zarzad pozostalymi budynkami (stanowiacymi wiasno§¢ wspélnot mieszkaniowych),
w ktérych miescity sig lokale zasobu mieszkaniowego Miasta sprawowaty: 2008 r.: osoby

fizyczne (budynki zarzadzane przez same wspolnoty) — 3 budynki oraz inne jednostki —
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19 budynkéw, 2009 r.: osoby fizyczne — 3 budynki, inne jednostki — 23 budynki, 2010 r.:
osoby fizyczne — 3 budynki, inne jednostki - 22 budynki.

7.4. Koszty sprawowania zarzadu przez KTBS Sp. z 0.0. (wynagrodzenie zarzadcy) wyniosty
ogbtem 804,38 tys. zl, z czego w roku: 2008 - 240,84 tys. zi, 2009 — 242,98 tys. zi,
2010 — 238,26 tys. zt, 2011 r. (do 30 kwietnia) - 82,3 tys. zt.

7.5. Biezacy nadzér nad prawidtowoécia sprawowania zarzadu przez KTBS Urzad sprawowal

poprzez:

zadanie przedkladania miesigcznych sprawozdan m.in. w zakresie: uzyskanych
przychodéw , nalezno$ci nie wyegzekwowanych i zobowiazaf, kosztéw utrzymania
zasobu mieszkaniowego Miasta Ketrzyn, stanu zadluzenia lokatoréw, liczbie najemcow
zalegajacych z zaplata czynszu i innych naleznoéci zwiazanych z korzystaniem z lokali,
podjetych dziatah w zakresie windykacji, realizacji zadan remontowych,

biezaca kontrole przedktadanych faktur oraz weryfikacjg sporzadzanych i przedktadanych

przez zarzadcg dokumentow.

W latach objetych kontrola w KTBS Urzad przeprowadzit osiem kontroli w tym:

pie¢ na podstawie skarg i wnioskow lokatoréw dotyczacych m.in.: funkcjonowania stuzb
administracyjno technicznych KTBS, najmu garazy, stanu technicznego lokal i budynku
mieszkalnego — w wyniku kontroli przeprowadzonych w okresie od 26 lutego 2009 r.
do 6 pazdziernika 2009 r. skargi uznano za nieuzasadnione,

trzy kontrole dorazne, zlecone przez Burmistrza, dotyczace nastgpujacych tematow:
Weryfikacja skladnikow kosztéw skladajacych si¢ na wysokos¢ wynagrodzenia
zarzadcy, windykacja nalezno$ci Gminy Miejskiej Ketrzyn” — kontrola przeprowadzona
w okresie od 26 marca do 9 kwietnia 2009 r. — wykazata m.in. nieprawidlowoS$ci
dotyczace: nie podjecia procedury egzekucji naleznosci za dostarczona energig cieplna
i wode do wynajmowanego lokalu uzytkowego stanowiacego wlasno$¢ Miasta oraz
przedktadanie przez KTBS nie zgodnych z postanowieniami umowy o zarzadzanie
lokalami mieszkalnymi miesigcznych informacji dotyczacych: stanu zadluZenia i dziatan
windykacyjnych nalezno$ci czynszowych — zalecono sktadanie sprawozdania
miesigcznego wg okreslonego wzoru,

,Wykorzystanie w biezacym roku wolnych i opuszczonych lokali mieszkalnych
znajdujacych si¢ w zasobie Gminy Miejskiej Ketrzyn” — przeprowadzona w dniach 2-10
listopada 2009 r. — kontrola nie wykazata nieprawidlowosci,

,Stosowanie procedur przy realizacji remontéw biezacych lokali mieszkalnych

i uzytkowych znajdujacych si¢ w zasobach Gminy Miejskiej Ketrzyn” — 23-26 listopada
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2009 1. — zalecono przestrzegaé termindéw przy przedktadaniu rocznych planéw remontow
nieruchomo$ci stanowiacych wtasno$¢ Miasta, a zarzadzanych przez KTBS (roczny plan
remontéw na 2009 r. zostat ztozony 14 dni po terminie okre§lonym umowa z dnia
30 czerwca 2009 r. o zarzadzanie budynkami i lokalami stanowigcymi wiasno§¢ Miasta.
7.6. Zmniejszenie wielko§ci zasobu mieszkaniowego Miasta zarzétdzanego przez KTBS
- w latach 2008 — 2010 wynikalo ze sprzedazy mieszkafn komunalnych, - a takze
przekazywaniem przez wspélnoty (z udziatem Miasta) zarzadu budynkami innym jednostkom
(w 2010 r., w stosunku do stanu z 2008 r., liczba budynkéw-,zariqdzanych przez te jednostki
ulegla zwickszeniu o trzy). [Dow'éd: akta kontroli str.170,209, 218-219, 361-362]

Poprzez zamieszczenie w protokole kontroli niZej wymienionych pouczen kontroler informuje

Pana Krzysztofa He¢mana — Burmistrza Miasta Ketrzyn o przystugujacym prawie:

e zgloszenia przed podpisaniem protokotu kontroli, w terminie.14 dni od daty otrzymania
niniejszego protokotu kontroli, pisemnych, umotywowanych: zastrzezen co do ustalen
zawartych w protokole kontroli (art. 55 ust. 1 i 2 ustawy o NIK),

e odmowy podpisania niniejszego protokolu kontroli, z jednoczesnym obowigzkiem
ztozZenia na tg okoliczno$¢, w terminie 7 dni, wyjasnien dotyczacych przyczyn odmowy
podpisania (art. 57 ust. 1 ustawy o NIK); w przypadku zgloszenia zastrzezen, termin
7 dni, zgodnie z art. 57 ust. 2 ustawy o NIK, biegnie od otrzymania ostatecznej uchwaty
W sprawie ich rozpatrzenia,

e zlozenia z wlasnej inicjatywy, na piSmie, dodatkowych wyjasnien co do przyczyn
i okolicznodci powstania nieprawidlowosci opisanych w niniejszym protokole kontroli,
w terminie uzgodnionym z kontrolerem (art. 59 ust. 2 ustawy o NIK).

O przeprowadzeniu kontroli dokonano wpisu w ksigzce kontroli pod pozycjg 2/2011.

Ketrzyn, dnia 2O conw 2. 2011 r. Ketrzyn, dnia 28 czerwca 2011 r.
Krzysztof Heéman Adam Raczkiewicz
Burmistrz Miasta Ketrzyn . st. inspektor kontroli pafistwowe;j

W dniu 28 czerwca 2011 1. jeden egzemplarz protokotu kontroli doreczono Burmistrzowi

Miasta Ketrzyn.

/podpis kontrolera/
[Dowdd: akta kontroli str. 381]
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