PROTOKOL
kontroli zagospodarowania pustostandw.
Podstawa przeprowadzenia kontroli:
Upowaznienie Prezydenta Miasta Krakowa nr 36/2013, znak: BK-02.1712.2.2013 z dnia
09.07.2013 r.
Jednostki kontrolowane:
1. Wydzial Mieszkalnictwa UMK, Dyrektor — Katarzyna Bury,
2. Zarzad Budynkow Komunalnych w Krakowie, Dyrektor — Katarzyna Zapat.

Kontrolujaca:
Malgorzata Nowak — inspektor w Biurze Kontroli Wewnetrznej UMK.

W czasie kontroli wyja$nien udzielili:

Katarzyna Bury - Dyrektor Wydziatu Mieszkalnictwa UMK,

Edward Siatka - Z-ca Dyrektora Wydzialu Mieszkalnictwa UMK,

Rafal Wojtusik - Kierownik Referatu Pomocy Mieszkaniowej w Wydziale
Mieszkalnictwa UMK,

Katarzyna Zapat - Dyrektor Zarzadu Budynkow Komunalnych,

Dariusz Pasek - Kierownik Referatu Technicznego w ZBK,

Agnieszka Kowalczyk - Kierownik Referatu Rozliczen Nieruchomosci w ZBK,

- Sas

Katarzyna Izdebska - Kierownik Referatu Obstugi Mieszkancow ZBK,

Janusz Matek - Koordynator Remontéw Referatu Technicznego ZBK.

Termin przeprowadzenia kontroli: od dnia 01.08.2013 r. do dnia 30.08.2013 r.
Okres objety kontrola: od 01.01.2011 r. do dnia kontroli.

Kontrola obje¢to:
Dokumentacje w zakresie stanowigcym przedmiot kontroli, udostepniong przez kontrolowane

jednostki.

I. Ustalenia ogolne:

W kontrolowanym okresie kwestie dotyczace zagospodarowania pustostanow Gminy

Migjskiej Krakow regulowaly:

- Polecenie Stuzbowe Nr 60/2010 Dyrcktora Magistratu z dnia 28.12.2010 r. w sprawie
procedury wewnetrznej dotyczacej obiegu informacji o pustostanie lokalu mieszkalnego
bedacego wlasnosécig Gminy Miejskiej Krakow lub Skarbu Panstwa, zarzgdzanego przez
Zarzad Budynkéw Komunalnych przy wykorzystaniu Zintegrowanego Systemu Zarzgdzania
Nieruchomos$ciami, ktore zostato uchylone Poleceniem Stuzbowym Nr 16/2013 Dyrektora
Magistratu z dnia 20.06.2013 r.

- Polecenie Stuzbowe Nr 14/2013 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 23.05.2013 r. w sprawie
instrukcji postepowania/procedury wewnetrznej dotyczacej podejmowanych dziatan oraz
obiegu informacji o pustostanach lokali mieszkalnych, wchodzgcych w  skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakow a takze stanowiacych wlasno$¢ Skarbu
Pafistwa oraz pomieszczen tymczasowych wchodzacych w sklad zasobu tymezasowych



pomieszczenn Gminy Miejskiej Krakow przy wykorzystaniu Zintegrowanego Systemu

Zarzadzania Nieruchomosciami.

Powyzsze regulacje wprowadzily definicje pustostanu rzeczywistego, potencjalnego i
archiwalnego. Zgodnie z definicja zawartg w obowigzujacym Poleceniu Stuzbowym Nr
14/2013 PMK z dnia 23.05.2013 r. pustostan rzeczywisty — to lokal lub pomieszczenie
niezamieszkate, znajdujace si¢ w posiadaniu ZBK (w tym takze niezajeta pracownia tworcza),
ktorych stan prawny oraz faktyczny pozwala na ich zagospodarowanie, a w szczegdlnosci
spelnione sg tgcznie nastepujgce warunki: lokal jest wolny od osdb zameldowanych w nim na
pobyt staly lub czasowy, jest oprozniony z ruchomosci i posiada uregulowany stan prawny.
Pustostanem takim jest réwniez lokal w nowowybudowanym budynku, lokal pozyskany na
rynku wtérnym lub lokal powstaty w wyniku adaptacji badz przebudowy.

Pustostan potencjalny — to lokal, pomieszczenie niezamieszkale lub niezajeta pracownia
tworcza znajdujaca sic w posiadaniu ZBK, ktérych stan prawny oraz faktyczny nie pozwala
na jego zagospodarowanie. Oznacza to w szczegolnosei, ze w lokalu sa zameldowane osoby
na pobyt staly lub czasowy i jest on nieoprozniony z ruchomosei.

Pustostan archiwalny — to budynek, lokal, pomieszczenie lub pracownia twoércza, ktory
zostal zagospodarowany tzn. ze zostala zawarta umowa najmu lokalu, lokal zostal
samowolnie zajety, sprzedany, zmieniony zostal sposob uzytkowania na lokal uzytkowy,
lokal zostal polaczony z innym lokalem, podzielony na dwa lokale, budynek zostal
wyburzony badz przeznaczony do wyburzenia.

Baza pustostanéw prowadzona jest w Zintegrowanym Systemie Zarzgdzania

Nieruchomosciami ,,Granit™ (ZSZN ..Granit”) i stanowi zbioér pustostanéw potencjalnych,
rzeczywistych oraz archiwalnych lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskiej Krakow oraz stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz
tymeczasowych pomieszczen wchodzacych w sklad zasobu tymczasowych pomieszczen
Gminy Migjskiej Krakow. Baza ta w obecnej postaci funkcjonuje od 2009 r.
Podmiotem odpowiedzialnym za baze pustostanow jest Wydzial Mieszkalnictwa UMK.
Odpowiedzialnoé¢ za prawidtowe dokonywanie wpisow w ZSZN ponoszg ZBK i Wydzial
Mieszkalnictwa, kazdy w swoim zakresie okre§lonym w zalgczniku nr 2 do Instrukeji
postepowania/Procedury wewnetrznej wprowadzonej Poleceniem Stuzbowym Nr 14/2013
PMK z dnia 23.05.2013 r.

Il Ustalenia szczegolowe:
1. Regulacje wewnetrzne Wydziatu Mieszkalnictwa i Zarzadu Budynkéw Komunalnych

dotyczace gospodarowania pustostanami:

7Zgodnie z pkt. 6.1. oraz 7.9 zalgcznika do Polecenia Stuzbowego Nr 14/2013 PMK z dnia
23.05.2013 r. Dyrektorzy: Zarzadu Budynkéw Komunalnych oraz Wydziatu Mieszkalnictwa
UMK zostali zobowigzani w terminie do 45 dni od daty wejscia w Zycie powyzszego
Polecenia Shuzbowego do wydania instrukcji postepowania/procedur wewngtrznych
dotyczacych:

— dzialan zwigzanych z odzyskiwaniem lokali oraz pomieszczen jako pustostanow oraz
zasad postepowania z pustostanami potencjalnymi (ZBK),

— zasad postgpowania z pustostanami rzeczywistymi, uwzgledniajacymi zalozenia
wynikajace z powyzszego Polecenia (Wydzial Mieszkalnictwa).

Dyrektor ZBK z zachowaniem 45-cio dniowego terminu wydal z dniem 27.06.2013 r.
Polecenie Stuzbowe Nr 9/2013 w sprawie wprowadzenia procedury wewnetrznej dotyczacej
dziatan zwigzanych z odzyskiwaniem lokali mieszkalnych oraz pomieszczen tymczasowych
jako pustostanéw oraz zasad postgpowania z pustostanami potencjalnymi. W procedurze
zostaty okreslone:

— sposoby pozyskiwania informacji o powstaniu pustostanu potencjalnego,
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— obowigzki administratoréw lokali w zakresie potwierdzenia powstania pustostanu
potencjalnego oraz wprowadzania danych o nim do ZSZN.
— zasady postepowania z lokalami zabezpieczonymi przez Policje.

Dyrektor Wydzialu Mieszkalnictwa w pisemnych wyjasnieniach z dnia 02.09.2013 r.
poinformowala, iz ..Instrukcja, o ktérej mowa w pkt 7.9. Polecenia Stuzbowego Nr 14/2013
Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 23.05.2013 r. nie zostala dotychczas wprowadzona.
Trwajg ustalenia z kierownikami Referatéw odnosnie zapisow polecenia. Aktualnie nadal
stosowane jest Polecenie Sluzbowe Nr 6 Dyrektora Wydzialu Mieszkalnictwa UMK z dnia
29.04.2011 r.”

W kontrolowanym okresie w Wydziale Mieszkalnictwa w powyzszym zakresie
obowigzywaly:

— Polecenie Stuzbowe Nr 5 Dyrektora Wydzialu Mieszkalnictwa z dnia 22.03.2011 r., w
ktorym okreslono wewnetrzne zasady dotyczace rejestrowania informacji, ktére moga
mieé wplyw na sposob gospodarowania lokalami Gminy Miejskiej Krakow lub Skarbu
Panstwa przez Wydzial Mieszkalnictwa. Zobowigzano w nim pracownikow referatow
ML-01, ML-02, ML-03, ML-04 i ML-08 do rejestrowania w ZSZN posiadanych przez
siebie informacji dotyczacych nieruchomoscei lub lokali niewyodrebnionych. ktére moga
mie¢ wplyw na sposob zagospodarowania lokali. Informacje te dotycza w szczegolnosei:
roszczen oséb trzecich do prawa wiasnosci nieruchomosci Gminy Miejskiej Krakow lub
Skarbu Panstwa, wnioskéw mieszkancéw o niezasiedlanie pustostandw ucigzliwymi
lokatorami, roszczen wspolnot mieszkaniowych do lokali powstatych w wyniku adaptacji.

— Polecenie Stuzbowe Nr 6 Dyrektora Wydziatlu Mieszkalnictwa z dnia 29.04.2011 r. w
sprawie Instrukcji dotyczacej zagospodarowania pustostanow rzeczywistych lokali
mieszkalnych i pracowni tworczych stanowigcych wlasnosé Gminy Miejskiej Krakow lub
Skarbu Panstwa przez Wydzial Mieszkalnictwa, w ktdrym okreslono zasady
postepowania z pustostanami, w szczegolnosci kwestie dotyczace: przygotowania
pustostanéw do zasiedlenia, przeprowadzania ich remontéw, zagospodarowania w ramach
Programu Pomocy Lokatorom, postepowania z pustostanami: ktoérych powierzchnia
przekracza 80 m°, oznaczonych jako wykwaterowane, do decyzji, do zbycia, do
przebudowy, do przekwalifikowania, do usamodzielnienia oraz monitorowania postepu w
zagospodarowaniu pustostanow.

Zgodnie z zapisami pkt. 4.2. oraz 5.2 zalacznika do Polecenia Stuzbowego Nr 14/2013
PMK z dnia 23.05.2013 r. Dyrektor ZBK zostal zobowigzany w terminie do 14 dni od daty
wejscia w zycie Polecenia Prezydenta do powolania Koordynatora Danych oraz Koordynatora
Remontéw. Jak wynika z udostepnionego do kontroli Ancksu do zakresu czynnosci z dnia
19.03.2012 r. Pani Katarzyny Izdebskiej — Kierownika Referatu Obstugi Mieszkancow ZBK,
powierzenie jej funkcji Koordynatora Danych nastapito z dniem 12.08.2013 r. Zgodnie z
brzmieniem zakresu czynnosci Pana Janusza Matka — inspektora nadzoru powierzenie mu
funkcji Koordynatora Remontéw nastgpito réwniez z dniem 12.08.2013 r. Tak wiec
powolanie Koordynatoréw nastgpito z przekroczeniem terminu wskazanego w wyzej
wymienionym Poleceniu Stuzbowym Prezydenta.

Na podstawie pkt. 3.3.a) zalacznika do Polecenia Stuzbowego nr 14/2013 PMK. Dyrektor
Wydzialu Mieszkalnictwa powotal Poleceniem Stuzbowym Nr 6 z dnia 06.06.2013 r. Pana
Rafala Wojtusika - Kierownika Referatu Pomocy Mieszkaniowej jako Administratora
Merytorycznego bazy pustostandéw. Do jego gléwnych obowigzkow w tym zakresie nalezy
biezaca kontrola oraz monitorowanie dzialan dotyczacych : prawidlowosci wprowadzanych
danych do bazy pustostanow, terminowosci wprowadzania, usuwania lub zmiany danych,
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terminowosci dzialan podejmowanych w zakresie wykorzystania istniejacych pustostanow
objetych baza oraz prowadzenie statystyki zwigzanej z bazg pustostanow.

W odniesieniu do realizowanych przez Administratora Merytorycznego dziatan w zakresie

kontroli i monitorowania zasoboéw bazy pustostanow Pani Katarzyna Bury, Dyrektor
Wydziatu Mieszkalnictwa ztozyla wyjasnienia, w ktorych stwierdzila, 1z: .. Przede wszystkim
nalezy podkresii¢, iz terminowosé  dzialan w  zakresie pustostandw  powinna mieé
odzwierciedlenie w zapisach w ZSZN Granit. Jednak system ten nie jest skonstruowany w taki
sposéb, aby tego rodzaju informacje wydobywac w sposob bezposredni, jako np. statystyke
pewnych dzialan. Dlatego aktualnie odbywa si¢ w sposob indywidualny. 1j. poprzez
sprawdzanie  pojedynczych  pustostandw i ich dalszej drogi w celu odpowiedniego
zagospodarowania. Jest to proces dos¢ zmudny, wazywszy na iloS¢ pustostanow kidre
pozostajg w bazie.
Nalezy takze dodué, iz polecenie sluzbowe PMK w sprawie pustostanéw weszlo w Zycie w
maju tego roku, i jak kazdy akt prawny o duzym stopniu komplikacji wymaga odpowiedniego
czasu na jego kompleksowe wprowadzanie. Ocena skutecznosci jego zapisow moze zostacl
dokonana dopiero po diuzszym okresie stosowania.

Z wwagi na wprowadzenie nowych regulacji w zakresie zagospodarowania pustostanow
Administrator Merytoryczny podzielil swoje dzialania na dwa rodzaje:

1. W stosunku do pustostanow, kitére powstaly jako rzeczywiste po wejsciu w Zycie polecenia
stuzbowego PMK,
2. W stosunku do pustostanow, ktére powstaly jako rzeczywiste przed wejsciem w Zycie
polecenia stuzbowego PMK.
W zakresie punktu pierwszego jest stworzony projekt tzw. logu ktory wypelniaé bedzie
pracownik ML-02 odpowiedzialny za kontrole pustostanow.
Po powstaniu danego pustostanu jako rzeczywistego, pracownik ten bedzie zobowigzany do
sprawdzenia wszystkich wpiséw w ZSZN Granit, w szczegdlnosci w zakresie stanu wiasnosci
czy podmiotu wladajgcego lokalem.
Nuastepnie bedzie zobowigzany do ustalenia dat kolejnych etapdw zagospodarowania (np.
typowania prac remontowych, podjecia decyzji o sposobie zagospodarowania itd.)
i skontrolowania czy zostaly dotrzymane. Nastepnie bedzie kontrolowal czy referat
odpowiedzialny za zagospodarowanie podejmugje stosoywne dzialania w terminie.
Kazde dzialanie pracownika ML-02 odpowiedzialnego za kontrole pustostandw bedzie
musialo byé rejestrowane w logu, tak aby méc sprawdzi¢ czy dane dzialania zostaly podjete.
W przypadku braku dziatan lub ich nieterminowosci pracownik odpowiedzialny za kontrolg
bed=ie zobowigzany do przekazania tej informacji do Administratora Merytorycznego, kiéry
podejmie stosowne dzialania (1j. poinformuje Dyrektora ML lub ZBK o nieprawidiowosciach).
Pelne wdrozenie takiego systemu jest planowane do kovica paZdziernika br. (obejmie to
pustostany z mocqg wsteczng od 23 maja 2013 r.).
W zakresie punktu drugiego kontrola jak na razie bedzie miala charakter wyrywkowy.
Po wdrozeniu opisanego powyzej systemu, wygospodarowaniu ,,mocy przerobowych” oraz
wsparciu technicznym bedzie mozna szerzej pomysle¢ o tego rodzaju koniroli. MozZliwosci w
iym zakresie sq jednak ograniczone z jednej strony wlasnymi mozliwosciami. z drugiej sirony
— duzq iloscig pustostanow (okolo 500). "

2. Dziatania Zarzadu Budynkéw Komunalnych w zakresie odzyskiwania lokali
mieszkalnych oraz pomieszczen tymczasowych jako pustostandw oraz ich remontu:
Zarzad Budynkéw Komunalnych pozyskuje dane dotyczace pustostanow potencjalnych z
roznych zrédet. Sg nimi m.in.:
— biezgca praca Referatu Obstugi Mieszkancow i funkcjonujacych w jego ramach Biur
Obslugi Mieszkancéw. Administratorzy zobowigzani sa do sprawdzenia informacji z
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jakiegokolwiek zrodla (wywiad, roznoszenie poczty przez administratoréw, od firm
sprzatajacych, od sgsiadow) o mozliwym pustostanie, a takze gdy korespondencja
wysylana do uzytkownikow lokali mieszkalnych wraca jako nieodebrana z adnotacjg, ze
adresat zmarl, czy wyprowadzif sie.

— ..skrzynka kontaktowa™ — umieszczona na stronie internetowej ZBK pod adresem
http://www.zbk krakow.pl/pustostany.html, ktéra funkcjonuje od lipca 2012 r. Dzigki nigj
mozna anonimowo przekaza¢ informacje o potencjalnym pustostanie,

— wyroki eksmisyjne z lokalu mieszkalnego bez prawa do lokalu socjalnego,

— staly monitoring zasobu mieszkaniowego Gminy.

Dziatania ZBK podjete na podstawie informacji pozyskanych m.in. z powyzszych zrodet

skutkowaly odzyskaniem 186 lokali komunalnych w okresie od 2011 r. (dane wedtug stanu na

dzien 31.07.2013 r.).

W zakresie dziatania ZBK jest realizacja remontéw pustostanow zleconych przez Wydziat
Mieszkalnictwa. Zgodnie z pisemnymi wyjasnieniami ztozonymi przez Kierownika Referatu
Technicznego ZBK, Pana Dariusza Paska, typowanie kolejnosci pustostanéw przeznaczonych
do remontu determinowane jest pilnoscig remontu wyznaczong przez ML, iloscig Srodkow
finansowych w planie finansowym, analiza ekonomiczng optacalnosci remontu danego lokalu
(tj. czy za dang kwote wyremontowaé jeden pustostan zaspakajajacy potrzeby mieszkaniowe
jednej rodziny, czy wyremontowac¢ trzy pustostany zaspakajajace potrzeby trzech rodzin).

W ponizszej tabeli przedstawiono zestawienie danych dotyczacych ilosci zrealizowanych
remontow i ich kosztéw w kontrolowanym okresie:

Rok Plan wydatkow Wykonanie Remonty Remonty Uwagi
ZBK na remonty planu zlecone zrealizowane
(wzl) wydatkéw na
remonty
(w zh*

2011 | - nadzien 01.01. 846 810,84 57 lokali 51 lokali 6 pustostanow
1 000 000,00 wstrzymanych
- po zmianach przez ML do
na dzien 30.12. dalszych
1 131 000,00 AySEOZYO)
2012 | - nadzien 01.01. 529294,12 | 72 lokale 33 lokale ML
500 000,00 zrezygnowat z
- po zmianach remontu 8
na dzien 07.12. lokali,
650 000.00 31 pustostanow
.t przeniesiono do
realizacji na
2013 r.
2013 | -nadzien 01.01. | Zaangazowanic 60 lokali 20 lokali | 1 lokal zlecony
(dane 800 000,00 | $rodkéw na dzief wtym 30 | wyremontowanych do remontu w
na - po zmianach 14.08.2013 . lokali i w trakcie 2012 r.
dzien na dzien 14.08. wyniosto: zleconych remontu, wstrzymany ze
[4‘0ﬂ8' 1 007 000.00 1006 024,69 | do remontu | 20 pustostanow w wzgledow
Sk i w2012 r. trakcie technicznych
r.) opracowania dotyczacych
zakresdw czesci
IZECZOWO- wspdlnych
finansowych nieruchomosci




*Wykonanie planu wydatkow na remonty obejmuje réwniez kwoty wydatkow za wykonanie
drobnych prac. m.in. zabezpieczenie przed zamarznigciem instalacji wodno-kanalizacyjnych i
przyborow sanitarnych oraz instalacji grzewczych w pustostanach w okresie zimowym. opfaty
przytaczeniowe mediow, drobne roboty w zakresie branzy elektrycznej. wodno-kanalizacyjnej, czy
uzupelnienie instalacji i osprzetu po wlamaniach. Kwoty tych wydatkéw ksztaltujg sie na poziomie 1-
2% ogoblnej kwoty wydatkow na cele remontowe pustostandw.

Jak wynika z powyzsze]j tabeli wykonanie przez ZBK planu wydatkéow remontowych w

2011 r. wyniosto ok. 85%. Realizacja planu na takim poziomie zwigzana byla z poleceniem
Prezydenta Miasta Krakowa skierowanym m.in. do miejskich jednostek organizacyjnych w
sierpniu 2011 r. dotyczacym wstrzymania dalszego procedowania postgpowan o udzielanie
zamOwien publicznych oraz zaciggania wszelkich zobowigzan.
Ograniczenie $rodkoéw finansowych na remonty pustostandw w latach 2012-2013 wynikajgce
z sytuacji finansowej Gminy miato wpltyw na polityke remontowg zasobu mieszkaniowego.
ZBK pismem nr TT.27-430-327/12 z dnia 24.04.2012 r. zwrocit sie¢ do Wydzialu
Mieszkalnictwa o wskazanie propozycji lokali z juz zleconych priorytetowych remontow
pustostanow, ktérych koszt miescitby sie w kwocie pozostajacej w dyspozycji ZBK. W
pismie tym zaproponowano ponadto, aby Wydziat rozwazyt mozliwos¢ przeznaczenia do
remontu ze srodkéw ZBK te pustostany, ktérych stan techniczny nie wymaga znacznych
naktadow. Natomiast pustostany, ktorych remonty wymagajg znacznych naktaddéw typowac w
pierwszej kolejno$ci do remontéw ze S$rodkéw przyszlego najemcy lub innych osob
zainteresowanych.

3. Dzialania Wydzialu Mieszkalnictwa UMK w zakresie zagospodarowania pustostanow

rzeczywistych:
W kontrolowanym okresie ilos¢ pustostanow rzeczywistych ksztaltowala si¢ nast¢pujgco:
Stan na dzien: Ilos¢ pustostandw rzeczywistych*:
01.01.2011 1. 469
01.01.2012 . 428
01.01.2013 1. 497
30.06.2013 r. 491

*ilo$¢ pustostandw rzeczywistych lokali mieszkalnych oznaczonych w ZSZN Granit jako stanowiace wlasno$é
Gminy Miejskiej Krakoéw, Skarbu Panstwa lub pozostajacych w budynkach wspélnot mieszkaniowych (dane
uzyskane z ZSZN Granit na dzien 08.11.2013 r.)

Z 491 pustostandéw rzeczywistych zarejestrowanych w ZSZN Granit na dzien 30.06.2013 r.,

165 pustostanéw uzyskato status pustostanu rzeczywistego przed dniem 01.01.2011 r.

Dane w zakresie zagospodarowania pustostanow rzeczywistych w kontrolowanym
okresie przedstawialy si¢ nastepujaco:

Rok llos¢  pustostandow,  ktore | [los¢  pustostandw, ktoére zostaly
uzyskaly status pustostanu | zagospodarowane w danym roku
rzeczywistego w danym roku | czyli uzyskaty status ..archiwalny™

2011 292 333
2012 387 318
[ potrocze 2013 162 168

*dane uzyskane z ZSZN Granit na dzien 08.11.2013 .

Z powyzszych zestawien wynika, ze ilo$¢ pustostanow rzeczywistych w kontrolowanych
terminach ksztaltowata si¢ na porownywalnym poziomie. W 2011 r. oraz I pélroczu
biezacego roku ilo$¢ zagospodarowanych pustostandw przewyzszala ilos¢ pozyskanych
pustostanow. W 2012 r. liczba pozyskanych pustostanéw byla o 69 lokali wigksza niz lokali
zagospodarowanych.
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Kategoria pustostanow lokali mieszkalnych, z ograniczong mozliwoscia dysponowania.
obejmuje m.in. lokale o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? przeznaczone na
aukcje. Zasady dysponowania tymi lokalami w kontrolowanym okresie okreslaty uchwatly
Rady Miasta Krakowa:

— Nr XXIV/288/07 z dnia 24.10.2007 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgeych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakow, oraz
zmieniajace ja uchwaty Nr LXII/804/09 z dnia 7.01.2009 r., Nr LXXIV/938/09 z dnia
3.06.2009 r., Nr LXXXVII/1159/09 z dnia 2.12.2009 r.

— Nr LVIII/795/12 z dnia 10.10.2012 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w  sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw oraz
tymczasowych pomieszczen.

W  kontrolowanym okresie procedure przeprowadzania aukcji okreslaly zarzadzenia

Prezydenta Miasta Krakowa: Nr 275/2004 z dnia 27.02.2004 r. w sprawie ustalenia

regulaminu postepowania na oddanie w najem lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowe;j

przekraczajacej 80 m? oraz Nr 277/2011 z dnia 08.03.2011 r. w sprawie ustalenia regulaminu
aukcji na oddanie w najem lokali mieszkalnych bedacych wlasnoscia Gminy Miejskiej

Krakow o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m”, w stosunku do ktérych Zarzad

Budynkow Komunalnych w Krakowie peini rolg wynajmujacego. W kontrolowanym okresie

ZBK przeprowadzil jedna aukcje w dniu 28.09.2012 r. ktorej przedmiotem bylo 6

pustostanéw lokali mieszkalnych. W jej wyniku zostaly zlozone 3 oferty na najem lokali.

Umowy najmu zawarto na 2 pustostany, natomiast jedna z ofert nie zostata sfinalizowana z

uwagi na niedopeinienie formalno$ci przez oferenta.

Do kategorii pustostanéw z ograniczong mozliwo$cia dysponowania nalezg rowniez lokale
przeznaczone do wynajecia w trybie konkursu ofert pod nazwg .Program Pomocy
Lokatorom™. Do programu kwalifikowane sg lokale, ktore sa usytuowane w centralnej czesci
Miasta, tj. w obszarze okreslonym w pkt. II 3.1 uchwaly Nr LVIII/794/12 Rady Miasta
Krakowa z dnia 10.10.2012 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Krakéw oraz zasobem tymczasowych
pomieszczen na lata 2012-2017. W okresie wezesniejszym, kwestie dysponowania tg czgscig
zasobu mieszkaniowego regulowala uchwata Nr XXIV/289/07 Rady Miasta Krakowa z dnia
24.10.2007 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miejskiej Krakow na lata 2007 — 2012.

W kontrolowanym okresie zasady przeprowadzania Programu Pomocy Lokatorom okreslaly

zarzgdzenia Prezydenta Miasta Krakowa:

— Nr 2014/2009 z dnia 16.09.2009 r. w sprawie okreslenia zasad i trybu przeprowadzenia
Programu Pomocy Lokatorom,

— Nr 279/2010 z dnia 11.02.2010 r. w sprawie zmiany zarzadzenia Nr 2014/2009
Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 16.09.2009 r.

— Nr 411/2013 z dnia 15.02.2013 r. w sprawie okre$lenia zasad i trybu przeprowadzenia
Programu Pomocy Lokatorom.

W kontrolowanym okresie przeprowadzono IV, V, VI 1 VII edycje Programu Pomocy

[Lokatorom. Realizacja poszczegolnych edycji kszta—ltowalra sie nastepujgco:

Edycja PPL [los¢ Ilos¢ Srednia Wynik  finansowy
zaoferowanych | wynajetych stawka konkursu*
lokali lokali CZYNszu
1V edycja 72 13 11,35 21 265 804,74 zi
V edycja 78 12 13,13zl 258 511,77 zt
VI edycja 31 11 13,88 z1 281 907,92 21
VII edycja 66 43 12,06 zt 880 402,06 zt
Wynik: 79 12,60 zt 1 656 626.49 zi
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* wynik finansowy konkursu jest suma rocznego przychodu z najmu wynajetych lokali oraz nieponiesionego
przez gming ryczaltu na remont tych lokali, ktdry jest wykonywany przez najemcdw, na ich koszt,

W ramach kategorii pustostandéw lokali mieszkalnych do zasiedlenia zauwazalne jest w
kontrolowanym okresie dazenie Wydzialu Mieszkalnictwa do optymalizacji dzialan w
zakresie zagospodarowania tych lokali, tak aby liczba lokali dla ktorych nie zostat jeszcze
wskazany najemca byta jak najmniejsza.

Ponadto z analizy danych tabeli ze strony 7 protokotu, wynika zauwazalny wzrost liczby
lokali nienadajacych sie do zasiedlenia, znajdujacych si¢ w budynkach wykwaterowanych lub
przeznaczonych do wykwaterowania ze wzgledu na zty stan techniczny lub inwestycje. Przy
czym, wedhug stanu na dzien 30.06.2013 r., w grupie 165 pustostanow, ktore uzyskaly status
pustostanu rzeczywistego przed dniem 01.01.2011 r. byly az 54 lokale, ktére zostaty
wykwaterowane ze wzgledu na zly stan techniczny, uniemozliwiajacy ich zasiedlenie.
Tendencja wzrostowa odnosi si¢ rowniez do liczby lokali przeznaczonych do zbycia. Jak
wynika ze zlozonych wyjasnien, sg to .Jokale wykwaterowane. kiorych utrzymywanie w
zasobie mieszkaniowym z punktu widzenia potrzeb GMK w tym zakresie jest zhedne, ich
utrzymanie jest zbyt drogie przy malej przydatnosci, wymagalyby znacznych nakladow w celu
ich przebudowy lub za ktére GMK otrzyma znaczng ilos¢ srodkow finansowych z uwagi na
atrakeyjng lokalizacje™.

Systematycznie zwiekszala sie roéwniez liczba lokali do usamodzielnienia. Zgodnie z
wyjasnieniami: ,.Sg to lokale. ktérych stan techniczny uniemozliwia zagospodarowanie ich
Jjako lokali mieszkalnych. Posiadajg wspolng uzywalnosé (np. wspdlny przedpokdj. wspolng
uzywalnosé  kuchni, lazienki, WC) «a jednoczesnie gmina posiada np. inny pustostan
cnajdujgey sie obok lub na tym samym pietrze. Usamodzielnienie zmierza w  kierunku
polgczenia takich dwoch-trzech lokali w jeden wspolny i samodzielny a nasigpnie jego
zagospodarowanie albo przez zasiedlenie albo sprzedaz (np. duze lokale polozone w centrum
a zaimujgee cale pigtro kamienicy)™.

W kontrolowanym okresie Gmina pozyskata 30 nowopowstatych lokali mieszkalnych
usytuowanych w budynku wielorodzinnym przy ul. Kantorowickie] 46B. W bazie
pustostanow zostaly wykazane jako pustostany rzeczywiste z dniem 29.06.2012 r. Do dnia
13.11.2012 r. 28 pustostandéw uzyskato status pustostanu archiwalnego. Dwa pozostate lokale
staly sie pustostanami archiwalnymi odpowiednio z dniem 25.01.2013 r. 1 26.04.2013 r. Tak
dtugi okres zasiedlania tych lokali wynikat z rezygnacji kolejnych potencjalnych najemcéw z
zawarcia umowy najmu.

Szczegdtowym badaniem kontrolnym objeto 16 pustostanéw rzeczywistych (na podstawie
doboru losowego). ktore uzyskaty status pustostanu rzeczywistego przed dniem 01.01.2011 r.
Przeprowadzono kontrole dokumentacji nastepujacych lokali mieszkalnych:
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Baza pustostanow prowadzona jest w Zintegrowanym Systemie Zarzadzania
Nieruchomosciami ..Granit™ i stanowi zbidr pustostanéw potencjalnych. rzeczywistych
oraz archiwalnych lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Miejskiej Krakow oraz stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa oraz
tymczasowych pomieszezen wchodzacych w sklad zasobu tymczasowych pomieszezen
Gminy Miejskiej Krakow. Baza ta w obecnej postaci funkcjonuje od 2009 r.
Podmiotem odpowiedzialnym za baze pustostanow jest Wydzial Mieszkalnictwa UMK.
Odpowiedzialno$¢ za prawidlowe dokonywanie wpisow w ZSZN ponosza ZBK i
Wydzial Mieszkalnictwa, kazdy w swoim zakresie okreslonym w zatgczniku nr 2 do
Instrukcji postepowania/Procedury wewngetrznej wprowadzonej Poleceniem Stuzbowym
Nr 14/2013 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 23.05.2013 r.
Zgodnie z pkt. 6.1 oraz 7.9 zalgcznika do Polecenia Stuzbowego Nr 14/2013 PMK z dnia
23.05.2013 r. Dyrektorzy: Zarzadu Budynkéw Komunalnych oraz Wydziatlu
Mieszkalnictwa UMK zostali zobowiazani w terminie do 45 dni od daty wejscia w zycie
powyzszego Polecenia Shuzbowego do wydania instrukcji postepowania/procedur
wewnetrznych dotyczacych:
— dzialan zwigzanych z odzyskiwaniem lokali oraz pomieszczen jako pustostandéw oraz
zasad postepowania z pustostanami potencjalnymi (ZBK),
— zasad postepowania z pustostanami rzeczywistymi, uwzgledniajacymi zalozenia
wynikajace z powyzszego Polecenia (Wydzial Mieszkalnictwa UMK).
Dyrektor ZBK z zachowaniem powyzszego terminu wydal z dniem 27.06.2013 r.
Polecenie Stuzbowe Nr 9/2013 w sprawie wprowadzenia procedury wewnetrznej
dotyczacej dziatan zwigzanych z odzyskiwaniem lokali mieszkalnych oraz pomieszczen
tymczasowych jako pustostanow oraz zasad postgpowania z pustostanami potencjalnymi.
Pani Katarzyna Bury, Dyrektor Wydziatu Mieszkalnictwa w pisemnych wyjasnieniach z
dnia 02.09.2013 r. poinformowata, iz ..nstrukcja. o ktorej mowa w pkt 7.9. Polecenia
Stuzbowego Nr 14/2013 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 23.05.2013 r. nie zostala
dotychczas wprowadzona. Trwajg ustalenia z kierovwnikami Referatow odnosnie zapisow
polecenia. Aktualnie nadal stosowane jest Polecenie Stuzbowe Nr 6 Dyrektora Wydziatu
Mieszkalnictwa UMK z dnia 29.04.2011 r.”
Zgodnie z pkt. 4.2. oraz 5.2 zalacznika do ww. Polecenia Stuzbowego PMK Dyrektor
7BK zostal zobowigzany w terminie do 14 dni od daty wejscia w zycie Polecenia
Prezydenta do powotania Koordynatora Danych oraz Koordynatora Remontow.
Koordynatorzy zostali powotani z dniem 12.08.2013 r. a wigc z przekroczeniem wyzej
wskazanego terminu.
Dyrektor Wydzialu Mieszkalnictwa powotal z dniem 06.06.2013 r. Administratora
Merytorycznego bazy pustostanow. tj. z zachowaniem terminu wskazanego w pkt. 3.3.a)
zatgeznika do Polecenia Stuzbowego nr 14/2013PMK.
W wyniku dzialan podejmowanych na podstawie informacji uzyskiwanych z réznych
zrédel w ramach biezacej dziatalnosci ZBK odzyskat 186 lokali komunalnych w okresie
od 2011 r. (dane wedhug stanu na dzien 31.07.2013 r.).
W kontrolowanym okresie (do dnia 14.08.2013 r.) zostalo zleconych ZBK do remontu
159 pustostandéw lokali mieszkalnych, z czego Wydzial Mieszkalnictwa zrezygnowat lub
wstrzymat realizacje 15 pustostanow. Zrealizowano remonty 104 lokali. W kontrolowany
okresie zaangazowanie $rodkow finansowych na realizacje prac remontowych w
pustostanach wyniosto w sumie 2 382 129,65 zl.
Wykonanie przez ZBK planu wydatkéw remontowych w 2011 r. wynioslo ok. 85%.
Realizacja planu na takim poziomie zwiazana byla z poleceniem Prezydenta Miasta
Krakowa skierowanym m.in. do miejskich jednostek organizacyjnych w sierpniu 2011 r.
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10.

11.

12

dotyczacym wstrzymania dalszego procedowania postgpowan o udzielanie zamowien
publicznych oraz zaciggania wszelkich zobowigzan.

Ograniczenie $rodkow finansowych na remonty pustostanow w latach 2012-2013
wynikajace z sytuacji finansowej Gminy miato wplyw na polityke remontowg zasobu
mieszkaniowego. ZBK pismem nr TT.27-430-327/12 z dnia 24.04.2012 r. zwrécito si¢ do
Wydzialu Mieszkalnictwa o wskazanie z juz zleconych, priorytetowych remontow
pustostandw, ktorych koszt miescitby sie w kwocie pozostajacej w dyspozycji ZBK. W
pi$mie tym zaproponowano ponadto, aby Wydzial rozwazyl mozliwos¢ przeznaczenia w
miare mozliwosci do remontu ze srodkéw ZBK te pustostany, ktorych stan techniczny
nie wymaga znacznych nakladéw. Natomiast pustostany, ktérych remonty wymagajg
znacznych nakladéw typowaé w pierwszej kolejnosci do remontow ze srodkow
przyszlego najemcy lub innych osob zainteresowanych.

W kontrolowanym okresie ilo$é pustostandow rzeczywistych ksztattowala si¢ nastepujgco:

Stan na dzien: [1o$¢ pustostanow rzeczywistych:
G1.01.2011 » 469
01.01.2012 r. 428
01.01.2013 r. 497
30.06.2013 r. 491

Z 491 pustostandw rzeczywistych zarejestrowanych w ZSZN Granit na dzien 30.06.2013 r.,
165 pustostandw uzyskato status pustostanu rzeczywistego przed dniem 01.01.2011 r.

Dane w zakresie zagospodarowania pustostandw rzeczywistych w kontrolowanym
okresie przedstawialy si¢ nastepujaco:

Rok [los¢  pustostandow,  ktére | llos¢ pustostanow, ktore zostaly
uzyskaty status pustostanu | zagospodarowane w danym roku
rzeczywistego w danym roku | czyli uzyskaly status ..archiwalny™

2011 202 333
2012 387 318
I pétrocze 2013 162 168

Z powyzszych zestawien wynika, ze ilo$¢ pustostandow rzeczywistych w kontrolowanych
terminach ksztaltowala si¢ na porownywalnym poziomie. W 2011 r. oraz I pdlroczu
biezacego roku ilos¢ zagospodarowanych pustostanow przewyzszala ilos¢ pozyskanych
pustostanéw. W 2012 r. liczba pozyskanych pustostanéw byta o 69 lokali wigksza niz
lokali zagospodarowanych.

W kontrolowanym okresie ZBK przeprowadzit w dniu 28.09.2012 r jedna aukcje na
najem lokali o powierzchni powyzej 80 m?, ktérej przedmiotem bylo 6 pustostandow
lokali mieszkalnych. W jej wyniku zostaty ztozone 3 oferty na najem lokali. Umowy
najmu zawarto na 2 pustostany, natomiast jedna z ofert nie zostata sfinalizowana z uwagi
na niedopetnienie formalnosci przez oferenta.

W kontrolowanym okresie przeprowadzono IV, V, VI i VII edycj¢ Programu Pomocy

Lokatorom. Realizacja poszczegolnych edycji ksztaltowala sie nastepujgco:

Edycja PPL | Ilos¢ Tlos¢ Srednia Wynik  finansowy
zaoferowanych | wynajetych stawka konkursu*
lokali lokali czynszu
IV edycja 72 13 11,35 zt 265 804,74 zt
V edycia 78 12 13,13 21 258 511,77 1
VI edycja 31 11 13.88 zl 251 907,927
VII edycja 66 43 12.06 zt 880 402.06 zt
Wynik: 79 12,60 zt 1 656 626,49 71

* wynik finansowy konkursu jest suma rocznego przychodu z najmu wynajetych lokali oraz nieponiesionego
przez gmine ryczaltu na remont tych lokali, ktory jest wykonywany przez najemcow, na ich koszt.

21




13. W odniesieniu do substancji pustostanow lokali mieszkalnych:

— w ramach kategorii pustostanow do zasiedlenia zauwazalne jest dazenie Wydzialu
Mieszkalnictwa do optymalizacji dzialan w zakresie zagospodarowania tych lokali, tak aby
liczba lokali dla ktorych nie zostal jeszcze wskazany najemca byla jak najmniejsza.

— zauwazalny jest wzrost liczby lokali nienadajgcych si¢ do zasiedlenia, znajdujacych sie w
budynkach wykwaterowanych lub przeznaczonych do wykwaterowania ze wzgledu na zty
stan techniczny lub inwestycje. Przy czym, wedlug stanu na dzien 30.06.2013 r., w grupie
165 pustostanow, ktére uzyskaly status pustostanu rzeczywistego przed dniem 01.01.2011 r.
byly az 54 lokale, ktére zostaly wykwaterowane ze wzgledu na zly stan techniczny,
uniemozliwiajacy ich zasiedlenie,

— dostrzegalna jest tendencja wzrostowa w grupie lokali przeznaczonych do zbycia oraz do
usamodzielnienia.

14. W kontrolowanym okresie Gmina pozyskata 30 nowopowstatych lokali mieszkalnych
usytuowanych w budynku wielorodzinnym przy ul. Kantorowickiej 46B. W bazie
pustostanow zostaly wykazane jako pustostany rzeczywiste z dniem 29.06.2012 r. Do dnia
13.11.2012 r. 28 pustostandéw uzyskalo status pustostanu archiwalnego. Dwa pozostale
lokale staly sie pustostanami archiwalnymi odpowiednio z dniem 25.01.2013 r. i
26.04.2013 r. Tak dlugi okres zasiedlania tych lokali wynikal z rezygnacji kolejnych
potencjalnych najemcow z zawarcia umowy najmu.

15. W przypadku:

— pustostanu przy ul. Miodowej 9/19 diugi okres (ok. péltora roku) przygotowania projektu
zarzadzenia Nr 277/2011 PMK z dnia 08.03.2011 r. i jego procedowania ograniczyl
mozliwos¢ zagospodarowania przedmiotowego pustostanu w tym czasie,

—pustostanu przy ul. Madalinskiego 16/7A przedstawiony do kontroli wydruk obejmujacy
histori¢ zapisoéw w ZSZN ,.Granit™ nie daje mozliwosci odtworzenia przebiegu dzialan w
zakresie jego zagospodarowania w okresie od powstania pustostanu rzeczywistego do 2009
r. Z wyjasnien Wydzialu Mieszkalnictwa wynika, ze w czasie od 06.2007 r. do 06.2009 r.
lokal zostat przekazany do Wydziatu Skarbu celem zbycia,

— pustostanu przy ul. Mostowej 10/4A, w bazie pustostandw w dniu 12.08.2013 r. pracownik
ZBK dokonal zmiany daty pustostanu rzeczywistego z dnia 14.11.2007 r. na 15.06.2007 r.
Z pisemnych wyjasnien Dyrektora ZBK wynika, ze ..Pustostan (...) w programie Granit
zalozony zostal przez pracownika Wydzialu Mieszkalnictwa UMK w dniu 31.07.2009 r. =z
wprowadzeniem dnia 14.11.2007 r. jako daty powstania pustostanu rzeczywistego. Zmiana
daty powstania pustostanu rzeczywistego z dnia 14.11.2007 r. na dzien 15.06.2007 r. byla
wynikiem przeprowadzonej przez Zarzqd Budynkdéw Komunalnych w Krakowie weryfikacyi
danych w programie Granit = dokumentacjy znajdujgeq si¢ vw aktach lokalu. Obecnie
wprowad=ona data jest zgodna z datq wymeldowania 0séb z lokali™,

— pustostanu przy al. Krasinskiego 22/4A. ktory jest lokalem niesamodzielnym. sktadajacym
sie z dwdch pokoi 1 wspdlnych przynaleznosci (lokal o powierzchni 70,49 m2
wyodrebniony w ramach lokalu nr 4 o powierzchni 206,60 m2), przeznaczony jest do
usamodzielnienia przez polgczenie z lokalem nr 4. Wydzial Mieszkalnictwa od 2003 r.
podejmowal dzialania w celu opréznienia lokalu nr 4. m.in. proponujac ucigzliwej
najemczyni lokal zamienny. ZBK za pismem nr EM.B2-441-741/10 z dnia 17.08.2012 r.
przestat do Wydzialu Mieszkalnictwa kopie prawomocnego wyroku Sadu Rejonowego dla
Krakowa — Krowodrzy Wydzial | Cywilny sygn. akt IC 764/11/K z dnia 22.11.2011 r.
orzekajacego eksmisje najemczyni (i innych oséb z nig zamieszkujacych) z lokalu nr 4.
Wydzial Mieszkalnictwa w pismie nr ML-08.7142.3.329.2012.DZU z dnia 17.09.2012 r.
poinformowal ZBK. ze po wygospodarowaniu odpowiedniego lokalu zostanie wydane
skierowanie do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego dla uprawnionych. Zgodnie z
wyjasnieniami  Wydzialu Mieszkalnictwa ..Osobom  zajmujgeym  pozostaly — czesé
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mieszkania wspdlnego (lokal nr 4) przysluguje pravwo do lokalu socjulnego (wyrok
eksmisyjny). Z wwagi na duzq ilosé oséb objetych wyrokiem (10) oraz skargi na ich
ucigzliwe zachowania nie zostal dotychczas wytypowany lokal dla ww. Sprawa zostala
zakwalifikowania do zalatwienia w trybie przyspieszonym™. Z powyzszego wynika, ze
Wydzial Mieszkalnictwa przez okres jednego roku nie podjat skutecznych dziatan w celu
zapewnienia uprawnionym lokalu socjalnego i odzyskania lokalu nr 4. Dodatkowo nalezy
zaznaczyC¢, ze nieskutecznos¢ dziatan Wydzialu w tym zakresie powoduje zwigkszanie si¢
zaleglosdci na koncie oplat mieszkaniowych lokalu nr 4 — zgodnie z danymi wskazanymi
przez ZBK w ww. piSmie z dnia 17.08.2012 r. zaleglosci na dzien 10.08.2012 r. wynosity
66 885,76 zt.

— pustostanu przy ul. Chmielowskiego 2/33. informacje o jego udziale w III edycji Programu
Pomocy Lokatorom wprowadzono do ZSZN ..Granit™ w dwa miesigce po zakonczeniu
edycji.

Protokét zostal sporzadzony w trzech jednobrzmiagcych egzemplarzach.

Kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgloszenia na pismie. przed
podpisaniem protokotu kontroli, umotywowanych zastrzezen, co do ustalen w nim zawartych,
w terminie 3 dni roboczych od dnia jego otrzymania.

Kierownik jednostki kontrolowanej moze odmdwié¢ podpisania protokotu kontroli, sktadajac
w terminie 3 dni od dnia jego otrzymania pisemne wyjasnienie tej odmowy.

Odmowa podpisania protokotu kontroli przez kierownika jednostki kontrolowanej nie stanowi
przeszkody do podpisania protokotu przez kontrolujacego i realizacji ustalen kontroli - §10
Regulaminu przeprowadzania kontroli organizacyjno - prawnej przez Biuro Kontroli
Wewnetrznej Urzedu Miasta Krakowa stanowigcego zalacznik do Zarzadzenia nr 135/2010
Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 22 stycznia 2010 r.

W przypadku podpisania protokotu, kierownik jednostki kontrolowanej jest zobowigzany
zgodnie z § 9 ust. 4 ww. Regulaminu do zaparafowana kazdej jego strony.

Krakow, dnia 15.11.2013 1.

Kontrolowany Kontrolujgcy
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