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Delegatura w Katowicach

LKA-4101-01-01/2012/P/12/069 Katowice, dnia 12 lipca 2012 .

Pan

Piotr Uszok
Prezydent
Miasta Katowice

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli', Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach przeprowadzita kontrole w Urzedzie Miasta Katowice, zwanym dalej ,Urzedem”,
w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym przez Miasto Katowice? w latach 2009-2011.

W zwigzku z kontrola, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu 19 czerwca
2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Prezydentowi ninigjsze
wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci, dziatania Gminy
w zakresie spraw objetych kontrola.

Powyzszg oceng uzasadniajg nastepujace ustalenia kontroli i oceny czastkowe:

1. NIK pozytywnie ocenia dziatania Miasta w zakresie tworzenia i wdrazania zasad gospodarowania lokalami.
Zapewniono rozwigzania organizacyjne pozwalajace na ksztattowanie polityki i realizacje zadan w zakresie
gospodarowania lokalami stanowigcymi mieszkaniowy zaséb gminy. Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego® Rada Miasta Katowice uchwalita wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym
gminy* oraz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad tego zasobus. Przyjete regulacje zawieraty
wszystkie elementy wymagane art. 21 ust. 2 i ust. 3 ww. ustawy. Zgodnie z zasadami polityki czynszowe;j

1Dz, U. z 2012 r., poz. 82, zwanej dalej ,ustawg o NIK”, w zwigzku z art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. 0 zmianie
ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. Nr 227, poz. 1482 ze zm.) w brzmieniu obowigzujgcym do 1 czerwca 2012 .
2 7Zwane dalej ,Miastem” lub ,Gming”.
3Dz. U.z2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm., zwanej dalej ,ustawg o ochronie praw lokatoréw”.
4 Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na lata 2007-2011, zwany dalej ,Programem,” zostat
przyjety przez Rade Miasta Uchwatg Nr XI1/208/07 z dnia 25 czerwca 2007 r.
5 Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu miasta Katowice, zostaty przyjete przez Rade
Miasta Uchwatg nr XXII/375/2004 z dnia 29 marca 2004 r., ktéra do 31 grudnia 2011r. byta czterokrotnie zmieniana
uchwatami nr LV/1161/06, XXX/649/08, XLV/935/09 oraz /273/11, wdalszej czeSci zwana ,uchwalg w sprawie
wynajmowania lokali mieszkalnych”.
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oraz warunkami obnizania czynszu okreslonymi w § 13 i 14 Programu, w oparciu o zapis art. 8 pkt 1
powotanej ustawy, Prezydent Miasta Katowice ustalit stawki czynszu za najem lokali mieszkalnych i lokali
socjalnyche.

Rada Miasta okreslita réwniez zasady najmu i dzierzawy lokali uzytkowych, zasady zbywania lokali
mieszkalnych i uzytkowych oraz warunki przy ich sprzedazy na rzecz najemcow’.

W § 11 uchwaly w sprawie wynajmowania lokali mieszkalnych Rada Miasta ustalita, ze umowy najmu lokali
usytuowanych w budynkach zarzadzanych przez szkoty i placdwki, w rozumieniu ustawy o systemie oSwiaty,
moga by¢ zawierane wytgcznie na czas trwania stosunku pracy.

Zgodnie z art. 22 ww. ustawy, w oparciu o kryterium i zasady okre$lone w § 4 Programu, Prezydent Miasta
wydzielit adresowo z zasobu mieszkaniowego czes¢ lokali, ktdre przeznaczono na wynajem jako lokale
socjalne®.

Miasto podjeto dziatania w zakresie tworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen, stosownie do art. 25a
ww. ustawy. W Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na lata 2012-2016°
Rada Miasta przyjeta kryteria przeznaczania lokali do tego zasobu. Ustalita, Ze bedzie on tworzony na
podstawie zarzadzenia Prezydenta Miasta. Okreslita rowniez, ze w wyniku realizacji Programu zostanie
utworzonych 120 tymczasowych pomieszczen. Przyjety przez Rade Program na lata 2012-2016 zostat
opublikowany 29 maja 2012 r. w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Slaskiego.

Miasto Katowice zapewnito rozwigzania organizacyjne pozwalajace na ksztattowanie polityki i realizacje
zadan w zakresie gospodarowania lokalami stanowigcymi mieszkaniowy zasob gminy. Zadania te realizowat
m.in. Wydziat Budynkow i Drég oraz Wydziat Gospodarki Mieniem. Wszyscy pracownicy Wydziatu
Budynkow i Drog zajmujacy sie rozpatrywaniem i realizacjg wnioskéw o najem lokali mieszkalnych, posiadali
upowaznienia do przetwarzania danych osobowych, wymagane przepisem art. 37 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. o ochronie danych osobowych'. Administrowanie i zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy
oraz lokalami uzytkowymi, stanowigcymi wtasnos¢ miasta Katowice, powierzono Komunalnemu Zaktadowi
Gospodarki Mieszkaniowej'!, natomiast obowigzek zarzadzania lokalami mieszkalnymi usytuowanymi
w budynkach szkét i placowek oSwiatowych, przekazano dyrektorom tych jednostek.

Zdaniem NIK, prowadzona przez Urzad polityka informacyjna zapewniata zainteresowanym dostep
do ustalonych zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

2. W Gminie gromadzono aktualne informacje o posiadanym zasobie i sposobie jego wykorzystania. Dane te
byly zbierane i przetwarzane elektronicznie w programie ZASOBY-Wykaz lokali stanowigcych zaséb gminy
w tym mieszkaniowy zaséb gminy. Administratorem programu gromadzacym i przechowujgcym dane byt
KZGM. Dostep do programu miaty uprawnione przez administratora jednostki, w tym wszystkie Oddziaty
Eksploatacji Budynkéw KZGM (do wprowadzania i modyfikacji danych), oraz pracownicy Wydziatu
Budynkow i Drég (do podgladu tych danych). Biezacg ewidencje lokali mieszkalnych usytuowanych
w placdwkach oswiatowych, obstugiwanych przez Zespét Obstugi Jednostek O$wiatowych'2, prowadzit Dziat
Administracji ZOJO, natomiast ewidencje mieszkan znajdujacych sie w jednostkach o$wiatowych,
prowadzacych samodzielng obstuge finansowo-ksiegowa, gromadzit, w zakresie wymaganym przez
sprawozdania GUS, Wydziat Edukacii.

6 W kontrolowanym okresie stawki czynszu zostaty okre$lone przez Prezydenta Miasta w Zarzadzeniu nr 348/2007 z dnia
9 lipca 2007 r. i zmienione Zarzadzeniem nr 229/2011 z dnia 27 maja 2011 r.

7 Uchwata nr XXXIV/725/08 z dnia 19 grudnia 2008 r. w sprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, ze zm., zwana
dalej ,uchwatg XXXIV/725/08".

8 W Zarzadzeniach Prezydenta Miasta: Nr 1790/2009 z dnia 27 listopada 2009 r., Nr 2337/2010 z dnia 1 pazdziernika
2010 ., Nr 249/2011 z dnia 3 czerwca 2011 r.

9 Przyjety Uchwatg Nr XVIII/367/12 z dnia 25 stycznia 2012 r., zmieniony Uchwatg Nr XXI/476/12 z dnia 25 kwietnia 2012 r.
zwany ,Programem na lata 2012-2016"

10Dz, U. 22002 r. Nr 101, poz. 926 ze zm., zwana dalej , ustawg o ochronie danych osobowych”.

1 Zwany dalej ,KZGM".

12 Zwany dalej ,Z0JO".



W okresie objetym kontrolg liczba lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy zmniejszyta
sie 0 1021, tj. 0 5,5%, co wynikato m.in. ze zwiekszonej liczby wyburzen i sprzedazy mieszkan na rzecz
najemcow. W tym samym okresie liczba wydzielonych lokali socjalnych do wynajecia na czas oznaczony
wzrosta 0 186 lokali (tj. 34,3%): z 543 na koniec 2009 r., 591 na koniec 2010 r. do 729 lokali na dzien
31 grudnia 2011 r. Liczba wnioskdw oczekujacych na wynajecie lokalu na czas oznaczony wyniosta
odpowiednio: 2342, 2621, 2838, w tym w zwigzku z wyrokiem sadu orzekajgcym eksmisje do lokalu
socjalnego: 2124, 2409 i 2626. W okresie objetym kontrolg Miasto zaptacito odszkodowania z tytutu
niezapewnienia lokalu socjalnego w wys. 9.856 tys. zt.

Wg stanu na dzien 31 grudnia 2009 r., 2010 r. i 2011 r. liczba lokali przeznaczonych do wynajmowania na
czas trwania stosunku pracy wynosita odpowiednio: 87, 86 i 85.

3. W ocenie NIK, przyjety tryb rozpatrywania i realizacji wnioskéw o najem lokali mieszkalnych'® zapewniat
przejrzystos¢ postepowania, co ustalono na prébie 20 wnioskéw zarejestrowanych od 1 stycznia do
31 grudnia 2009 r. oraz 20 umoéw najmu, zawieranych po raz pierwszy w okresie objetym kontrola. Przy
weryfikowaniu badanych wnioskéw, pod wzgledem formalnym oraz pod wzgledem zgodnosci ze stanem
faktycznym, pracownicy Wydziatu Budynkéw i Drég, dokonujacy analizy wnioskéw, stosowali zasady
i kryteria okreslone w uchwale w sprawie wynajmowania lokali mieszkalnych. W latach 2010-2011,
w oparciu o rozpatrzone wnioski, zgodnie z § 19 ust.1 ww. uchwaty, sporzadzono projekty list osdb
oczekujacych na wydanie skierowania do zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu
socjalnego. W 2009 r. odstapiono od sporzadzenia ww. list, co wynikato, m.in. z licznych zobowigzan Miasta
w zakresie zapewnienia lokali osobom: opuszczajacym placowki wychowawcze, zamieszkujgcym lokale
w budynkach przeznaczonych do wyburzen lub oczekujgcym na przydziat lokalu socjalnego zgodnie
z wyrokiem eksmisyjnym. Projekty ww. list byly kontrolowane przez Komisje Gospodarki Komunalne;j'™
i Komisje Infrastruktury i Srodowiska®.

W badanym okresie nie przekazywano do kontroli Komisji list os6b opuszczajacych domy dziecka, rodziny
zastepcze i placowki wychowawcze oczekujgcych na zawarcie umowy najmu lokalu. W oparciu
0 § 19 ust. 3 powotanej uchwaly lista ta tworzona byta przez Wydziat Budynkéw i Drég. Naczelnik tego
Wydziatu wyjasnit, ze: ,Listy, o ktorych mowa w § 19 ust.3 tworzone sq w innym trybie niz listy, o ktorych
mowa w §19 ust.1, cowynika z § 8 ust. 2. (...). Informacje o realizacji ww. list, jak i zobowigzar w tym
Zakresie BD udzielat w przygotowywanych dla wifasciwych komisji Rady Miasta sprawozdaniach
i informacjach”. Powyzsze wyjasnienia, w ocenie NIK, nie usprawiedliwiajg takiego dziatania, gdyz § 19
ust. 6 ww. uchwaty stanowi, ze Komisja Gospodarki Komunalnej Rady Miasta Katowice kontroluje projekty
list 0séb oczekujgcych na zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, ktorych
wnioski rozpatrywane sg w oparciu o kryteria okre$lone w § 14-16 uchwaty, i listy, o ktérych mowa w ust. 3,
tj. 0sdb opuszczajacych domy dziecka, rodziny zastepcze oraz inne placowki wychowawcze oczekujacych
na zawarcie umow najmu ww. lokali

NIK stwierdzita, ze cztonkowie ww. Komisji nie posiadali upowaznienia do przetwarzania danych osobowych,
co naruszato postanowienia art. 37 ustawy o ochronie danych osobowych, ktory stanowi, ze do
przetwarzania danych mogq by¢ dopuszczone wylgcznie osoby posiadajace upowaznienie nadane przez
administratora danych. NIK nie podziela wyjasnien Prezydenta Miasta, ktéry w ocenie NIK byt
administratorem danych wnioskodawcow o przydziat lokali mieszkalnych, ze: , (...) W przypadku
przetwarzania danych osobowych przez radnych Rady Miasta Katowice (ktdra jest niezaleznym organem),
Prezydent Miasta nie decyduje o celach i srodkach przetwarzania przez Rade Miasta danych osobowych,
a tym samym nie moze byc administratorem tych danych. Nie moze wiec upowaznia¢ radnych — cztonkow
wiasciwych komisji, do przetwarzania danych. PowyZzsze upowaznienie cztonkéw Komisji Gospodarki
Komunalnej, a nastepnie Komisji Infrastruktury Srodowiska wynika z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego /Dz. U z 2005 r. Nr 31
poz. 266 ze zm./ oraz § 19 ust. 6 zatacznika do uchwaty Nr XXIl/375/04 Rady Miasta Katowice z dnia
29 marca 2004 r. w sprawie przyjecia ,Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego

18 W rozdz. Ili IV uchwaty w sprawie wynajmowania lokali mieszkalnych.
14 W okresie kadencji Rady Miasta 2006-2010.
15 Powotanej Uchwatg Rady Miasta nr 11/10/10 z dnia 13 grudnia 2010 r. na kadencje 2010-2014.



zasobu miasta Katowice” /Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Slaskiego z dnia 10 maja 2004 r, Nr 39
poz. 1203 z pézn.zm.”

Umowy najmu lokali mieszkalnych byly zawierane zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
co ustalono na prébie 10 umoéw zawartych na czas nieoznaczony przed okresem objetym kontrolg
i trwajacych w badanym okresie. Natomiast w oparciu o kontrole 10 uméw najmu lokalu socjalnego
stwierdzono, ze byty one zawierane zgodnie z art. 23 ust. 1 ww. ustawy.

Zastrzezenia NIK budzi zawarcie czterech uméw najmu lokali zwigzanych ze stosunkiem pracy, na czas
nieoznaczony (sposrdd pieciu badanych). Dwie zawart Dyrektor ZOJO,'¢ a po jednej, zawarty: byta Dyrektor
Gimnazjum Nr 5" oraz Dyrektor Szkoty Podstawowej Nr 2918, Powyzsze stanowito naruszenie § 11 ust. 1
uchwaty w sprawie wynajmowania lokali mieszkalnych, w ktérym okreslono, ze umowy najmu lokali
mieszkalnych usytuowanych w budynkach zarzadzanych przez szkoty i placowki oSwiatowe mogg by¢
zawierane wytacznie na czas trwania stosunku pracy. Wynajmujacy wyjasnili m.in., iz podstawa zawarcia
przez nich ww. uméw byt art. 58 i art. 60 ustawy Karta Nauczyciela oraz przyznali, Ze nie byty im znane,
uchwalone przez Rade Miasta, zasady wynajmowania lokali mieszkalnych. NIK ocenia jako nieskuteczny
nadzor nad dyrektorami w zakresie zawierania przez nich uméw najmu lokali zwigzanych ze stosunkiem
pracy. W okresie objetym kontrolg nadzér nad prawidtowo$cig gospodarowania powierzonym mieniem
w nadzorowanych jednostkach sprawowat Naczelnik Wydziatu Edukacji'®, natomiast nad prawidtowg
gospodarkg mieszkaniowym zasobem miasta - Naczelnik Wydziatu Budynkow i Drog?.

NIK nie wnosi uwag do sposobu wynajmowania skontrolowanych lokali mieszkalnych o powierzchni
przekraczajacej 80 m?, ktore stosownie do §10 uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych,
mogq by¢ oddane w najem za stawke czynszu ustalong w drodze przetargu nieograniczonego. W wyniku
kontroli dokumentaciji przetargowej z 5 postepowan ustalono, ze przeprowadzono je zgodnie z przyjetym
Regulaminem?".

Podejmowane przez Miasto inicjatywy w zakresie zamian lokali i proponowanie zamian na lokale
0 mniejszej powierzchni, w przypadkach trudnej sytuacji materialnej najemcow lub w zwigzku z zadtuzeniem
z tytutu czynszu, stuzyto zdaniem NIK poprawie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta.
Na podstawie skontrolowanych 25 uméw najmu zawartych w wyniku przeprowadzonych zamian
stwierdzono, Ze dokonywano ich w oparciu o zasady okre$lone w uchwale w sprawie przyjecia
wynajmowania lokali mieszkalnych. W wyniku kontroli 15 toczacych sie w 2011 r. spraw o zamiane lokali
w zwigzku z zadtuzeniem z tytutu czynszu, we wszystkich przypadkach, w ktorych nie zrealizowano takich
zamian, postepowania prowadzone byly zgodnie z procedurami okreslonymi w powotanej wyzej uchwale.
Podstawg do odmowy zrealizowania wnioskéw byt brak tytutdw prawnych do zajmowanego lokalu oraz
dochody nie gwarantujace ptatno$ci czynszu za najem lokali.

Na podstawie badania 10 postepowan w sprawie wynajmowania lokali uzytkowych ustalono, ze przyjete
zasady wynajmowania tych lokali?? zapewniaty réwny dostep podmiotow ubiegajacych sie o korzystanie
z nich. W objetych kontrolg 5 postepowaniach przetargowych, prawidtowo stosowano ustalone procedury
przetargu licytacyjnego, zachowano terminy i podawano do wiadomos$ci publicznej informacje wymagane
art. 35 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®. Wylicytowane stawki
czynszu nie byty obnizane, a zaden z lokali nie zostat sprzedany na rzecz najemcy. Kontrola pozostatych

16 Umowy z dnia 31 pazdziernika i 29 grudnia 2008 r.

7 Umowa z dnia 5 lipca 2009 r.

8 Umowa z dnia 1 grudnia 2011 r.

19§ 17 Regulaminu Organizacyjnego.

2 Na podstawie Zarzadzenia Wewnetrznego Prezydenta Miasta Nr 94/2012 z dnia 26 marca 2012 r. ze zm.

21 Okreslony w Zataczniku do Zarzadzenia nr 1909/2005 Prezydenta Miasta Katowice z dnia 1 czerwca 2005 r. w sprawie
ustalenia trybu postepowania z wolnymi lokalami mieszkalnymi o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m?
stanowigcymi mieszkaniowy zaséb miasta Katowice, zarzadzanymi przez jego jednostki organizacyjne (ze zm.).

22 Qkreslone w uchwale XXXIV/725/08 oraz w Zarzadzeniu Prezydenta Miasta Nr 127/2011 z dnia 18 marca 2011 r.
w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi administrowanymi przez KZGM i w poprzedzajacym je Zarzadzeniu
Nr 1881/2005 z dnia 18 maja 2005 r. w sprawie zawierania uméw najmu lokali uzytkowych administrowanych przez KZGM
w Katowicach, zwanych dalej zarzadzeniami w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi.

23Dz. U. 22010 r. Nr 102, poz.651 ze zm.



5 postepowan dotyczacych wynajmu lokali uzytkowych w trybie bezprzetargowym wykazata, Ze lokale
zostaly wynajete podmiotom uprawnionym, na czas nieokre$lony z trzymiesiecznym okresem
wypowiedzenia.

4. NIK ocenia pozytywnie dziatania Miasta w zakresie wykorzystania lokali zgodnie z przeznaczeniem.

W kontrolowanym okresie, w wyniku zaistnienia przestanek okreslonych w art. 11 ust. 2 i 3 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, umowy najmu na czas nieoznaczony wypowiedziano 524 najemcom. W wyniku
podejmowanych dziatan, w 13 przypadkach wypowiedziano umowy najmu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 1
ww. ustawy, w 492 - na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2, w 11 przypadkach — w oparciu o art. 11 ust. 2 pkt 3
ww. ustawy, natomiast w 4 przypadkach, gdy zaistniaty okolicznosci okreslone w art. 11 ust. 2 pkt 4 i,
w art. 11 ust. 3 pkt 2 powotanej ustawy. W latach 2009-2011 nie wystapity przypadki wypowiadania umdw
najmu lokali mieszkalnych zawieranych na czas oznaczony. W oparciu o § 9 uchwaly w sprawie
wynajmowania lokali mieszkalnych, umowy najmu lokalu socjalnego zawierano na okres pét roku. Wydziat
Budynkéw iDrég prawidiowo weryfikowat uprawnienia najemcéw do dalszego zajmowania lokalu
socjalnego. Monitoring wykorzystania lokali uzytkowych zgodnie z postanowieniami zawartych umow,
skontrolowano na prébie 10 wynajetych lokali uzytkowych. W 9 badanych przypadkach umowy zostaty
wypowiedziane, natomiast w jednym przypadku, zgodnie z § 13 ust 2 zawartej umowy, doprowadzono do
wynegocjowania nowej stawki czynszu. W okresie objetym kontrolg Miasto podejmowato dziatania w celu
ograniczenia liczby pustostanéw. Na prébie 90 przypadkéw lokali (60 mieszkalnych i 30 uzytkowych), ktore
w latach 2009-2011 byly najdtuzej pustostanami ustalono, ze gtéwne przyczyny trudnosci w ich
zagospodarowaniu to: niekorzystna lokalizacja, zty stan techniczny, wspotuzywalno$¢ przedpokoju, kuchni,
tazienki, elektryczne ogrzewanie oraz nienormatywna wysoko$¢ lub powierzchnia pomieszczen. W wyniku
podjetych dziatan: 10 lokali mieszkalnych zostato ponownie zagospodarowanych, 7 przeznaczono do
remontu, a 7 zaproponowano nowym najemcom. Sposrdd pustostanow uzytkowych, do 31 grudnia 2011 .
zagospodarowano: 13 lokali, 3 wyznaczono do wynajecia w trybie przetargowym, a 14, po dwukrotnym
bezskutecznym wystawieniu do przetargu, przeznaczono do wynajecia w trybie bezprzetargowym.

5. Objete kontrolg zbycie 10 lokali mieszkalnych i 5 uzytkowych w trybie bezprzetargowym oraz 5 w trybie
przetargu, bylo zgodne z przyjetymi przez Rade Miasta zasadami okre$lonymi w Programie, zasadami
sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy
ustalonymi w uchwale XXXIV/725/08 oraz ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Przy sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz najemcow stosowano 60 % bonifikate, a operaty szacunkowe okre$lajace wartos¢
rynkowg lokali sporzadzane byly przez uprawnionych rzeczoznawcéw majatkowych. W latach 2009-2011
sprzedano 1288 lokali mieszkalnych (w tym w trybie przetargu 12) i 121 lokali uzytkowych, uzyskujac z tego
tytutu dochody w facznej kwocie 95.708,7 tys. zt (na zaplanowane 59.900,0 tys. z4).

6. Pozytywnie nalezy oceni¢ dziatania Gminy w zakresie prawidtowosci stosowania stawek czynszu za najem
lokali. Miasto monitorowato uprawnienia najemcdéw do okresowego obnizenia stawek czynszow
i wystepowania przestanek do podwyzszania tych stawek za najem lokali mieszkalnych.

W kontrolowanym okresie wptynely jedynie 2 wnioski o obnizenie stawki czynszu za najem lokali
mieszkalnych. W obydwu przypadkach brak byto podstaw prawnych do obnizenia stawki czynszu z powodu
niskich dochoddw najemcow. W wyniku przeprowadzonych remontdw kapitalnych, w czterech zbadanych
przypadkach w budynkach mieszkalnych z 26 lokalami mieszkalnymi, nastgpita podwyzka czynszéw
i zastosowano jq dla kazdego z tych lokali mieszkalnych.

7. W Gminie egzekwowano zaptate kaucji, co ustalono na probie 10 losowo wybranych uméw najmu. Kaucja
byfa prawidtowo naliczana i wptacona w wymaganym w umowach terminie, a w przypadku roztozenia kaucii
na raty decyzja o jej roztozeniu zostata podjeta przez upowaznione osoby, przy spetnieniu warunkéw
okre$lonych dla lokali mieszkalnych badZ uzytkowych?t. Zgodnie z art. 6¢ ustawy o ochronie praw lokatoréw
przed wydaniem lokalu najemcy spisywano protokoty, w ktérych okre$lano stan techniczny i stopien zuzycia
znajdujacych sie w nim instalacji i urzadzen.

24 Regulacje wynikaty z uchwatly w sprawie wynajmowania lokali mieszkalnych oraz zarzadzen w sprawie zasad
gospodarowania lokalami uzytkowymi.



Stan zadtuzenia z tytutu najmu lokali mieszkalnych na koniec 2011 r. wyniést 142.723,3 tys. zt i wzrost
w stosunku do 2009 r. 0 31 % a w przypadku lokali uzytkowych wynidst 20.260,7 tys. zt i wzrést odpowiednio
0 16 %. Dziatania windykacyjne prowadzit KZGM, ktéry monitorowat wptaty czynszu i poziom zadtuzenia.
Decyzje o umorzeniu i roztozeniu zadtuzenia na raty podejmowano w oparciu 0 uchwaty Rady Miasta
Katowice?s. Wobec 10 skontrolowanych dtuznikdw, ktérym wypowiedziano umowy najmu lokali
mieszkalnych, podejmowano dziatania majgce na celu odzyskanie tych lokali, poprzez skierowanie spraw do
sadu. Wszystkie sprawy zostaly zakoficzone wyrokiem, w tym w siedmiu przypadkach orzeczono eksmisje
z prawem do lokalu socjalnego.

NIK zwraca uwage, ze wobec dziewieciu najemcdw tych lokali nie dochodzono naleznego odszkodowania
za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego, co byto niezgodne z art. 18 ustawy o ochronie praw lokatorow.
Naczelnik Wydziatu Budynkéw i Drég wyjasnit, ze (...) nie wszczeto postepowania o zapfate odszkodowania
Z uwagi na stwierdzone we wczesnigjszych postepowaniach komorniczych bezskuteczne egzekucje dla tych
dtuznikéw (...) i domniemano, ze wobec powyzszego kolejna egzekucja komornicza bedzie nieskuteczna.

Na podstawie kontroli 10 wypowiedzianych uméw najmu lokali uzytkowych o najwyzszym poziomie
zadtuzenia ustalono, Zze w wyniku prowadzonego postepowania, w pieciu przypadkach najemcy dobrowolnie
opuscili lokal, w dwoch przypadkach lokal oprézniono w wyniku eksmisji, w dwdch zastosowano roztozenie
na raty dlugu, a w ostatnim przypadku wierzyciel przekazat informacje dotyczace zobowigzan dtuznika do
Krajowego Rejestru Dtuznikéw (KRD), na podstawie ustawy z dnia 9 kwietnia 2010 r. o udostepnianiu
informacji gospodarczych i wymianie danych gospodarczych®, a z najemcg prowadzone byly negocjacje
w sprawie sptaty dtugu.

W Gminie nie posiadano procedur okre$lajacych przekazywanie informacji o dtuznikach do KRD. Jak
wyjasnit Naczelnik Wydziatu Budynkdw i Drog przy dochodzeniu nalezno$ci nacisk ktadzie sie przede
wszystkim na te metody windykacyjne, ktore sg skuteczne. W pierwszej kolejnosci na liste dtuznikow
wpisywano dtuznikéw o stosunkowo niewielkim zadtuzeniu i posiadajacych tytut prawny do lokalu, ktérzy
rokuja najwieksze szanse na spfate zalegtosci w przeciwienistwie do tych dtuznikow, co do ktdrych egzekucja
wysokich kwot prowadzona przez komornika pozostaje bezskuteczna.

NIK nie podziela takiego stanowiska. Poniewaz przekazanie informacji do KRD stanowi jeden ze sposobow
nacisku na dluznika w celu odzyskania naleznosci dopuszczong przepisami prawa, w ocenie NIK,
nie powinno sie w dowolny sposéb przesadzaé o jej zastosowaniu.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Podjecie dziatan zapewniajacych kontrole list oséb opuszczajacych domy dziecka, rodziny
zastepcze i placowki wychowawcze oczekujacych na zawarcie umowy najmu lokalu, przez
Komisje Infrastruktury i Srodowiska, zgodnie z § 19 ust. 6 uchwaly w sprawie wynajmowania
lokali mieszkalnych,

2. Nadanie czlonkom Komisji Infrastruktury Srodowiska, ktérzy realizuja czynnosci kontrolne,
o ktorych mowa w § 19 ust. 6 uchwaly w sprawie wynajmowania lokali mieszkalnych,
upowaznien wymaganych art. 37 ustawy o ochronie danych osobowych.

3. Wzmozenie nadzoru w zakresie zawierania uméw z najemcami lokali mieszkalnych na czas
trwania ich stosunku pracy.

4. Opracowanie procedur okreslajacych przekazywanie informacji dotyczacych zobowiazan
dtuznikéw do KRD.

25 Stosownie do uchwat Rady Miasta: Nr LVI1/1185/06 z dnia 27 marca 2006 r. w sprawie okreslenia zasad i trybu umarzania
wierzytelnosci (...) oraz Nr LII/1084/10 z dnia 25 stycznia 2010 r. w sprawie ustalenia zasad i trybu udzielania ulg w sptacie
nalezno$ci pienieznych o charakterze cywilnoprawnym {(...).

26Dz, U.z2010r. Nr 81, poz. 530, ze zm..



Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach, na podstawie art. 62 wust. 1 ustawy
0 NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezydenta, w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskow badz o dziataniach
podjetych w celu realizacji wnioskdw lub przyczyn niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgtoszenia na piSmie do Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach
umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskdéw zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgtoszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania informacii, o ktérym
mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtasciwej komisji NIK.



