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Krzysztof Matyjaszczyk
Prezydent

Miasta Czestochowy

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej |zbie Kontroli!, Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach przeprowadzita kontrole w Urzedzie Miasta Czestochowy, zwanym dalej Urzedem
w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Czestochowa? w latach 2009-2011.

W zwigzku z kontrola, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu 25 czerwca
2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze
wystagpienie pokontrolne.

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

Powyzszg oceng uzasadniajg nastepujace oceny czastkowe i ustalenia kontroli.

1. W Gminie przyjeto i wdrozono zasady gospodarowania lokalami. Zgodnie z przepisem art. 21 ust. 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego®, Rada Miasta Czestochowy, zwana dalej Radg Miasta, uchwalita wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy*, a takze zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad tego zasobus. Uchwalone dokumenty zawieraty wszystkie elementy wymagane przepisem art. 21
ust. 2 oraz ust. 3 ww. ustawy o ochronie praw lokatoréw. Stawki czynszu za najem lokali mieszkaniowych

1 Dz. U. z 2012 r., poz. 82, zwanej dalej ,ustawq o NIK”, w zwiazku z art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy

0 Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. Nr 227, poz. 1482 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym do 1 czerwca 2012 .

2 zwanej dalej ,Gming”,

3Dz. U.z2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm., zwana dalej ,ustawa o ochronie praw lokatoréw”,

4 wieloletni program na lata 2005 — 2010 zostat wprowadzony uchwatg Rady Miasta Czestochowy nr 508/XXXVI1/2004 z dnia 26 listopada
2004 r. i zmieniony uchwatg Rady Miasta nr 147/XI1/2007 z dnia 28 czerwca 2007 r., natomiast wieloletni program na lata 2011 - 2015
zostat wprowadzony uchwatg Rady Miasta Czestochowy nr 753/LXIV/2010 z dnia 20 wrzesnia 2010r.,

5 w okresie objetym kontrola obowigzywaty zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
wprowadzone uchwatg Rady Miasta Czestochowy nr 146/XI1/,2007 z dnia 28 czerwca 2007 r., wraz z kolejnymi zmianami, zwang dalej
Jchwatg nr 146/X11/2007” oraz uchwatg Rady Miasta Czestochowy nr 755/LXIV/2010 z 20 wrze$nia 2010 r. ze zm., zwang dalej
Jchwatg nr 755/LXIV/2010”,
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ustalano Zarzadzeniami Prezydenta Miastas, zgodnie z zasadami polityki czynszowej okreslonej
w obowigzujacym wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Rada Miasta uchwalita rowniez zasady najmu i dzierzawy lokali uzytkowych’ oraz zasady zbywania lokali
mieszkalnych®. Nie okreslono natomiast zasad zbywania lokali uzytkowych, jednak w okresie objetym
kontrolg w Gminie nie sprzedawano lokali tego typu.

Zgodnie z art. 20 ust. 3 oraz art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw, w mieszkaniowym zasobie Gminy
wydzielono lokal wynajmowany na czas wykonywania pracy oraz lokale przeznaczone na wynajem jako
lokale socjalne.

Do zakoriczenia kontroli w Gminie nie wydzielono zasobu tymczasowych pomieszczen z przeznaczeniem na
wynajem, co stanowito naruszenie przepisow art. 25a ww. ustawy o ochronie praw lokatoréw®. Jak wyjasnit
Prezydent Miasta, Gmina jest w trakcie wydzielania pomieszczer tymczasowych.

Rozwigzania organizacyjne przyjete w Gminie, dotyczace realizacji zadan w zakresie gospodarowania
nieruchomos$ciami i lokalami stanowigcymi mieszkaniowy zaséb gminy, nie byly w petni prawidtowe.
Nieruchomosci komunalne, stanowigce mieszkaniowy zaséb gminy, oddano bowiem w nieodptatne
uzytkowanie Zaktadowi Gospodarki Komunalnej ,TBS” Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie', naruszajac
przepisy art. 14 ust. 2, w zwigzku z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami''. Mienie przekazano aktami notarialnymi w latach 2005-2010, na podstawie uchwaty
Rady Miasta z dnia 18 kwietnia 2005 r.", i powierzono ZGM TBS realizowanie obowigzkow zwigzanych m.in.
z utrzymaniem przekazanego zasobu i wykonywaniem czynno$ci zmierzajgcych do utrzymania zasobu
w stanie niepogorszonym, zobowigzujac do uzasadnionego inwestowania w nieruchomos$ci, a takze do
przeznaczania pobranych z nieruchomos$ci pozytkéw w catosci na koszty utrzymania przekazanego zasobu.

Po kontroli przeprowadzonej na przefomie lat 2011-2012 Prezes Regionalnej Izby Obrachunkowe;
w Katowicach w wystapieniu pokontrolnym z dnia 18 kwietnia 2012 r. wnidst o podjecie dziatan w celu
zmiany formy korzystania z mienia komunalnego przez ZGM TBS. W trakcie niniejszej kontroli NIK
Prezydent wyjasnit, ze aktualnie prowadzone sg dziatania w celu dostosowania formy zarzadzania
komunalnym zasobem mieszkaniowym Gminy do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W ocenie NIK konieczne jest niezwtoczne zapewnienie zmiany formy korzystania z mienia komunalnego
przez ZGM TBS w celu prawidtowego zarzadzania zasobem mieszkaniowym przez Miasto Czestochowa.

W Regulaminie organizacyjnym Urzedu obowigzki, m. in. w zakresie wynajmu lokali z mieszkaniowego
zasobu, dokonywania zamian lokali, prowadzenia postgpowania eksmisyjnego oraz nadzoru nad ZGM TBS,
powierzono pracownikom Wydziatu Komunalnego, a sprzedaz nieruchomosci, oddawanie nieruchomosci
w wieczyste uzytkowanie dzierzawe lub uzyczenie, trwaty zarzad i uzytkowanie nalezato do Wydziatu Mienia
i Nadzoru Wiascicielskiego Urzedu. Pracownicy odpowiedzialni za rozpatrywanie i realizacje wnioskéw
0 najem lokali mieszkalnych mieli upowaznienia do przetwarzania danych osobowych wymagane przepisem

6 nr 1124/08 z dnia 25 czerwca 2008 r. obowigzujace od 1 pazdziernika 2008 r., nr 1726/09 z dnia 20 marca 2009 r. obowigzujace od
1 lipca 2009 r., zmienione zarzadzeniem nr 1878/09 z dnia 10 czerwca 2009 r., oraz nr 156/11 z dnia 20 kwietnia 2011 r. obowigzujace
od 1 sierpnia 2011 r.,

7w uchwale Rady Miasta Czestochowy nr 447/XXXI11/2004 z dnia 5 lipca 2004 r. w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi,
wraz z kolejnymi zmianami, zwanej dalej ,uchwatg nr 447/XXXI11/2004", a nastepnie w uchwale Rady Miasta nr 754/LXIV/2010 z dnia
20 wrze$nia 2010 r. w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi i garazami, zwanej dalej ,uchwatg 754/LXIV/2010”,

8 w uchwale Rady Miasta Czestochowy nr 101/X1/2007 z dnia 14 maja 2007 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych
wiasno$¢ Gminy Czestochowa.

9 przepis obowigzujacy od dnia 16 listopada 2011 r.,

10 zwany dalej ,ZGM TBS”, powstat na mocy uchwaty Nr479/LVII/98 Rady Miasta Czestochowy z dnia 16 czerwca 1998 r. w sprawie
przeksztatcenia zaktadu budZzetowego pod nazwg Zarzad Budynkéw Komunalnych w Czestochowie w jednoosobowa Spétke Gminy
Czestochowa, w ktdrej 100% udziatéw posiada Gmina Czestochowa,

1Dz. U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm., zwana dalej ,ustawg o gospodarce nieruchomosciami”,

12 mieszkaniowy zasob Gminy zostat przekazany w nieodptatne uzytkowanie ZGM TBS na podstawie aktow notarialnych Repertorium A
nr 1931/2005, 1962/2005, 1967/2005, 116/2006, 133/2006, 480/2007, 1259/2007, 780/2008, 120/2010, 124/2010 w wyniku uchwaty
nr 642/XLIII/2005 Rady Miasta Czestochowy z dnia 18 kwietnia 2005 r. w sprawie wyrazenia zgody na obcigzenie nieodptatnym
prawem uzytkowania na czas nieoznaczony zabudowanych nieruchomosci stanowigcych zaséb mieszkaniowy Gminy Miasta
Czestochowy i nieruchomosci niezbednych do ich obstugi, bedacych wtasnoscig Gminy Miasta Czestochowy, na rzecz Zaktadu
Gospodarki Mieszkaniowej ,TBS” Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie przy ul. Polskiej Organizacji Wojskowej 24,



art. 37 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych'®. Prowadzona przez Urzad polityka
informacyjna umozliwiata zainteresowanym zapoznanie si¢ z zasadami gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy m.in. poprzez informacje zamieszczane na stronie internetowej Urzedu, na stronie
internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Gminy oraz na tablicy ogtoszen Urzedu.

2. W Gminie zbierano aktualne informacje o posiadanym zasobie i sposobie jego wykorzystania.
Do prowadzenia ewidencji iloSciowo-wartosciowej lokali, stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy,
zobowigzano ZGM TBS, ktéremu Gmina oddata nieruchomosci komunalne w nieodptatne uzytkowanie.
ZGM TBS przekazywat sukcesywnie Gminie m.in. informacje o zwolnionych lokalach mieszkalnych do
zasiedlenia, zestawienia wolnych lokali uzytkowych proponowanych do wynajecia w drodze przetargu,
zestawienia wolnych lokali mieszkalnych i uzytkowych, niezbedne wykazy lokali, a takze inne dane
potrzebne do sporzadzania zestawien i analiz. Na podstawie tych danych, przekazywanych przez ZGM TBS,
Wydziat Mienia i Nadzoru Wiascicielskiego Urzedu prowadzit wiasne ewidencje (w programie Microsoft
Excel), w ktérych zawarto m.in. informacje o nieruchomosciach, na ktérych znajdowaty sie budynki, opisy
tych budynkdéw oraz poszczegdlnych lokali (np. typ, wilasno$¢, adres, dane najemcy, powierzchnig).
W Gminie, w wyniku dziatan inwestycyjnych, w 2009 r. oddano do uzytku budynek z 36 mieszkaniami,
aw 2011 r. budynek z 32 mieszkaniami. W 2011 r. budowano dwa kolejne budynki (59 mieszkar). Mimo to
liczba lokali mieszkalnych, stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy, zmniejszyta sie o 696 lokali
(. 06,5%): z 10 716 lokali na koniec 2009 r. do 10 020 lokali na dziers 31 grudnia 2011 r., co wynikato m.in.
ze sprzedazy mieszkan na rzecz ich najemcow, wyburzen budynkéw mieszkalnych, a takze wytaczen lokali
z eksploatacji ze wzgledu na ich zly stan techniczny. Liczba lokali przeznaczonych na wynajem, jako lokale
socjalne, wynosita 306 na koniec 2009 r., 314 na koniec 2010 r. oraz 308 na dzien 31 grudnia 2011 r.
W okresie tym oczekiwato na wynajecie lokalu na czas oznaczony odpowiednio 796, 979 i 1050 oséb.
W okresie objetym kontrola Gmina zaptacita odszkodowania z tytutu niezapewnienia lokalu socjalnego
wwys. 2 750 tys. zt.

3. Rozpatrywanie i zatatwianie wnioskéw o przydziat lokalu z mieszkaniowego zasobu poddawano kontroli
spotecznej, m.in. poprzez: publikowanie projektéw wykazow, a nastepnie wykazéw osob zakwalifikowanych
do wynajmu na nastepny rok, opiniowanie przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowg wnioskdw o przydziat
lokali mieszkalnych, a nastepnie rozpatrywanie zastrzezen i odwotfan sktadanych przez wnioskodawcow,
coroczne informowanie Komisji przez Naczelnika Wydziatu Komunalnego o stanie realizacji wnioskow
zakwalifikowanych do wynajmu na rok poprzedni, przeprowadzanie przez cztonkéw Komisji wizytacji
u wnioskodawcdw'® (corocznie przed posiedzeniem w sprawie zaopiniowania projektu wykazu o0séb
zakwalifikowanych do wynajmu na nastepny rok).

Ustalono zasady i kryteria® jakimi nalezy si¢ kierowa¢ w procesie kwalifikowania wnioskéw do najmu
Z mieszkaniowego zasobu gminy, a wprowadzonych zasad, jak ustalono na prébie 40 wnioskéw, pracownicy
Wydziatu Komunalnego przestrzegali.

Zastrzezenia NIK budzi tworzenie projektow list i dziatanie SKM na etapie opiniowania wnioskdw oséb do
wynajmu. Jak stwierdzono w trakcie kontroli, Komisja nie uzasadniata negatywnych opinii (wnioskéw, ktérych
nie zakwalifikowano do wynajmu na dany rok), podczas gdy zgodnie z obowigzujacym w latach 2009-2010
regulaminem SKM negatywne opinie Komisji winny by¢ szczeg6towo uzasadnione. Zaznaczy¢ nalezy,
Ze zapis ten nie znalazt si¢ w Regulaminie Komisji obowigzujacym od poczatku 2011 r. Jednocze$nie
w Regulaminach tych nie byto zapiséw obligujacych Komisje do uzasadniania opinii pozytywnych, a swojg
decyzje Komisja wyrazata w glosowaniu. W efekcie w dokumentacji nie byto jednoznacznego uzasadnienia
dlaczego dany wniosek Komisja zaopiniowata negatywnie, a inny pozytywnie, do umieszczenia w projekcie
listy do przydziatu na dany rok. Zaktualizowang liste, po procedurze odwotawczej, zatwierdzat Prezydent.
Natomiast na etapie przydziatu lokali poszczegdlnym wnioskodawcom (na podstawie zatwierdzonych list),
decyzje dotyczace przydziatu konkretnych lokali zapadaty w Wydziale Komunalnym bez Zadnych pisemnych
zasad regulujgcych sposéb postepowania w toku przydzielania (proponowania) zwolnionych lokali przysztym

13Dz, U.z2002r. Nr 101, poz. 926 ze zm., zwana dalej ,ustawa o ochronie danych osobowych”,
14 powotang przez Prezydenta, zwana dalej ,SKM” lub ,Komisjg”,

15 wskazanych przez WK i przez cztonkéw Komisji,

16 w uchwatach: nr 146/XI1/2007 i 755/LXIV/2010,



najemcom. Pani Naczelnik Wydziatu Komunalnego wyjasnita tryb stosowany przy podejmowaniu decyzji
oraz podejmowanie decyzji z uwzglednieniem wielu czynnikdw, takich jak: rodzaj zwolnionego lokalu, jego
metraz i wyposazenie (media), kondygnacje, ilos¢ osob w rodzinie oczekujacej na liscie, stan techniczny
budynku, z ktérego rodzina jest wysiedlana. W ocenie NIK brak pisemnych procedur moze skutkowac
zagrozeniem pojawienia sie mechanizméw sprzyjajacych korupcii.

Jak potwierdzono w trakcie kontroli, przyktadem braku przejrzystosci w dziataniu Komisji i Wydziatu
Komunalnego byt sposéb rozpatrzenia wniosku o najem lokalu socjalnego nr 162/10, ztozony 6 lipca 2010 r.,
ktory zakwalifikowano do wynajmu na nastepny, tj. 2011 rok. W dniu 28 kwietnia 2011 r. wnioskodawca
otrzymat lokal socjalny. Wniosek o przydziat lokalu w imieniu najemcy ztozyt wtasciciel kamienicy, w ktdrej
mieszkat najemca, a ktory to wiasciciel posiadat wyrok eksmisyjny sadu z 2010 r. W listopadzie 2010 r. Pani
Naczelnik Wydziatu Komunalnego na posiedzeniu SKM przedstawita propozycje wynajmu lokali socjalnych,
gdzie 15 lokali proponowano dla ,0s6b majacych wyroki eksmisyjne w zwigzku z uzasadnionymi
interwencjami dtuznikéw i wierzycieli”, w tym dla osoby, ktorej dotyczyt wniosek nr 162/10. Z dokumentacji
wynika, ze wiasciciel kamienicy zlozyt jedno pismo (26 pazdziernika 2010r.) w sprawie przyspieszenia
przydziatu lokalu socjalnego. We wniosku tym nie uskarzat si¢ na ucigzliwos¢ i niewtasciwe zachowania
najemcy, a tylko na nieoptacanie czynszu.

Tymczasem stwierdzono, ze 4 wnioski o przydziat lokalu socjalnego ztozone w 2001r. jeszcze nie
zrealizowano, a dwdch z czterech wnioskodawcdéw nawet nie zakwalifikowano do wynajmu, podczas gdy
znajdowali sie w sytuacji poréwnywalnej z wnioskodawcg wniosku 162/10 (tj. 1-osobowe gospodarstwo
domowe, wyrok z prawem do lokalu socjalnego). Dotyczy to wnioskéw wnioskodawcow, ktdrych do 2012r.
nie zakwalifikowano do wynajmu: nr 25/01 i nr 55/01 oraz nr 14/01 i 90/01, ktérych wnioskodawcow
zakwalifikowano do wynajmu w 2011 r.; podczas gdy do 28 maja 2012 r. nie otrzymali propozycji lokalu.
Dwdch czlonkéw SKM zeznato, ze nie pamietajg dlaczego wniosek nr 162/10 pozytywnie zaopiniowano do
wynajmu na rok 2011, a jeden z nich zeznat, ze biezace wnioski nie zawsze Komisja omawiata, chyba ze
wystapita szczegolna sytuacja wnioskodawcy.

Natomiast Naczelnik Wydziatu Komunalnego wyjasnita, ze na listopadowym posiedzeniu w 2010 roku
Komisja, aby przyj$¢ z pomocg wszystkim wierzycielom wyrokow eksmisyjnych w mie$cie, postanowita
kazdemu przydzieli¢ okreslong liczbe lokali. W zwigzku z tym wniosek 162/10, znajdujacy sie w grupie ww.
os6b, zakwalifikowano do wynajmu lokalu, pomimo krétkiego okresu oczekiwania. Dalej wyjasnita, ze
powodem powyzszego byto réwniez to, ze wierzyciele wyrokdw z wnioskow 55/01 i 90/01 otrzymali juz
w latach poprzednich ok. 70 lokali socjalnych, natomiast wierzyciel wyroku 162/10 nie otrzymat do 2010 roku
ani jednego lokalu socjalnego.

Wyjasnienia te, w ocenie NIK, nie uzasadniajg szybszego, w stosunku do innych oczekujacych, przydziatu
lokalu ww. wnioskodawcy, bowiem ww. wierzyciel wczesniej (tj. przed 2010 r.) nie ztozyt zadnego wniosku
0 przydziat lokalu. Tymczasem ww. wnioskow nr 90/01 i 14/01, ktére zakwalifikowano do wynajmu na 2011 .
do 28 maja 2012 . nie zrealizowano, pomimo ze w przypadku wniosku 14/01 wtasciciel budynku, w ktdrym
zamieszkuje najemca, w latach 2003-2010 7-krotnie wnioskowat o przySpieszenie przydziatu lokalu,
a w przypadku wniosku nr 90/01 Gmina do dnia 11 czerwca 2012 r. zapfacita tacznie 32.482,11 zt z tytutu
odszkodowan, odsetek i kosztébw procesu, poniewaz nie zapewnita lokalu socjalnego. Jednoczesnie,
w probie 10 wnioskow o przydziat lokali socjalnych, ztozonych w 2009r., z ktérych 9 zaopiniowano
pozytywnie, tylko 4 zakwalifikowano do wynajmu na 2011r., a nastepne na 2012r. i z Zzadnym
z wnioskodawcéw do dnia 27 kwietnia 2012 r. nie zawarto umowy najmu. Ustalono réwniez, Ze najstarsze
wnioski o przydziat lokali socjalnych pochodza;: jeden z 2000 r. i dziewie¢ z 2001 r. Tak wigc Sredni czas
oczekiwania na przydziat lokalu socjalnego jest zdecydowanie dtuzszy anizeli czas oczekiwania w przypadku
whniosku 162/10.

Ponadto NIK zwraca uwage, ze, zardwno czionkowie obecnej, jak i poprzedniej, Spotecznej Komisiji
Mieszkaniowej nie posiadali upowaznieh do przetwarzania danych osobowych. Upowaznienia te wydano
dopiero w trakcie trwania kontroli NIK, tj. 20 kwietnia 2012 r. i bezpodstawnie z datg obowigzywania od
29 sierpnia 2011 r., z naruszeniem art. 37 ustawy o ochronie danych osobowych, ktéry stanowi, ze do
przetwarzania danych mogg by¢ dopuszczone wytgcznie osoby posiadajace upowaznienie nadane przez
administratora danych.



NIK nie wnosi uwag do sposobu wynajmu lokali mieszkalnych na czas $wiadczenia pracy. Réwniez umowy
najmu lokali mieszkalnych byly zgodne z art. 5 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, co ustalono na
probie 25 umow. Zastrzezenia NIK budzi natomiast zawarcie dwoch umow'” na najem lokali socjalnych
z naruszeniem uchwaty nr 146/XI11/2007, ktéra stanowita, ze umowa najmu lokalu socjalnego zawierana jest
na okres 1 roku, podczas gdy umowy te zawarto na 3 lata'®.Decyzje takg podjeta poprzednia Naczelnik
Wydziatu Komunalnego, bioragc pod uwage - jak wyjasniono - szczegdlng sytuacje wnioskodawcéw
(dotyczacq stanu zdrowia i sytuacji losowej najemcy oraz faktu, ze osoby te otrzymywaty lokale socjalne nie
w wyniku realizacji wyroku eksmisyjnego lecz ,na zasadach ogoinych”, co jednak nie uzasadniato dziatania
niezgodnego z obowigzujacymi zasadami wynikajacymi z ww. uchwaty Rady Miejskiej.

W okresie objetym kontrolg dokonano tgcznie 238 zamian. W wyniku badania 15 z nich ustalono,
ze odbywaty sie one zgodnie z obowigzujacymi zasadami'®, tzn. kazdorazowo Gmina wyrazata zgode na
dokonanie zamiany (poprzez wystawienie skierowania do zawarcia umowy), a w przypadku zamiany
z najemcq zadtuzonym dokonywano catkowitej sptaty zadtuzenia?. Zbadane zamiany lokali przyczynity sie
do poprawy gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

Na podstawie badania 12 postepowan w sprawie wynajmu lokali uzytkowych stwierdzono, ze ceny najmu
zawarte w umowach odpowiadaty ztozonym ofertom, najemcy wniesli kaucje w wymaganej wysokosci,
a stawka czynszu okre$lona w umowach nie ulegta obnizeniu. Ogtoszenia w przypadku przetargéw
pisemnych publikowano prawidtowo, tj w prasie, na tablicy ogtoszen i na stronie BIP Urzedu w wymaganym?!
terminie. Negocjacje stawki czynszu byty zgodne z uchwatg nr 754/LXIV/2010 i Regulaminem pisemnego
przetargu nieograniczonego i ograniczonego na wynajem lokali uzytkowych i garazy?2.

W przypadku 2 z 6 zbadanych przetargbw pisemnych?® stwierdzono, ze procedury prowadzono
z naruszeniem Regulaminu przetargéw: nieograniczonego i ograniczonego ofertowego jawnego na najem
lokali uzytkowych, stanowigcego zatacznik nr 1 do zarzadzenia Prezydenta Miasta Nr 1570/04 z 27 sierpnia
2004 r., a mianowicie wybrano oferty i zawarto umowy najmu z najemcami, ktorzy ztozyli oferty
niepodpisane, co zgodnie z ww. Regulaminem bylo podstawg odrzucenia oferty. Powyzsze Naczelnik
Wydziatu Komunalnego ttumaczyta przeoczeniem. NIK zwraca uwage, ze oferty rozpatrywata czteroosobowa
komisja, a postepowania zatwierdzili Wiceprezydenci Miasta.

Stwierdzono réwniez, ze zawierajagc umowe 21 listopada 2011 r. na najem lokalu przy al. NMP 24 o pow.
58,90m2 naruszono zasade okreslong w uchwale nr 754/LXIV/2010, zgodnie z ktdrg w trybie
bezprzetargowym mozna wynajmowac lokale w celu prowadzenia dziatainoSci partii politycznych.
Ww. umowe, zgodnie z jej treScig, zawart ZGM TBS (na podstawie pisma Prezydenta Miasta) z postem na
Sejm RP w celu prowadzenia biura poselskiego, co nie stanowito przestanki do bezprzetargowego wynajmu
przedmiotowego lokalu. Wyjasnienia Prezydenta, ze zgodnie z pismem z dnia 21 listopada 2011r.
zezwolono na wynajem lokalu na prowadzenie dziatalnoSci w ramach partii politycznej oraz biura
poselskiego, a zarzadca budynku w umowie nie doprecyzowat catosci dziatalnosci, ktérg uwzgledniono na
skierowaniu wydanym przez Urzad, co nie stanowi w ocenie NIK uzasadnienia dla zawarcia umowy,
poniewaz w ww. uchwale nie byto mowy o mozliwo$ci wynajmu w trybie bezprzetargowym lokali uzytkowych
postom w celu prowadzenia biura poselskiego.

Ponadto w dniu 16 wrzesnia 2011 r. Agencji Rozwoju Regionalnego SA%* wynajeto lokale w | strefie
(0 facznej pow. 334,63 m? zt) ze stawka najmu 4,00 zt netto/m? (ustalong w pismie do ZGM TBS, podpisanym
przez Naczelnika Wydziatu Komunalnego ), podczas gdy koszt utrzymania 1m? tego budynku w 2010r.
(tj. w roku poprzedzajacym zawarcie umowy najmu) wynosit 5,59 zt/m2. Naczelnik Wydziatu poinformowata,
ze ustalona stawka czynszu byta adekwatna do poprzedniej stawki najmu dla ARR, ktora wynajmowata

17z 28 lutego 2008 r. na najem lokalu przy ul. Garibaldiego 24 i z 2 kwietnia 2008 r. na najem lokalu przy ul. Krakowskiej 30,

18 obie ww. umowy wg stanu na 11 czerwca 2012 r. wygasty,

19 ystalonymi w uchwatach: nr 146/XI11/2007 i 755/LXIV/2010,

2 7 przypadkéw, gdzie jedna ze stron posiadata zalegtosci z tytutu optat za najem i we wszystkich przypadkach zadtuzenie zostato
catkowicie sptacone,

21 w Regulaminie przetargdw nieograniczonego i ograniczonego ofertowego jawnego na najem lokali uzytkowych stanowigcym zatgcznik
nr 1 do Zarzadzenia Prezydenta nr 1570/04 z 27.08.2004 r.,

2 zatacznik nr 1 do zarzadzenia Prezydenta nr 5/11z 18.01.2011 .,

2377.06.2010 1. na lokal przy ul. Krakowskiej 71 i z dnia 30.04.2009 r. na lokal przy ul. Warszawskiej 13,

2 zwana dalej ,ARR’,



lokale przy ul. Nowowiejskiego. Jak ustalono, lokale przy ul. Nowowiejskiego, wg stanu na listopad 2011 r.,
wynajmowano ARR po stawce netto mieszczacej sie w przedziale od 4,21 do 4,41 zt/m2. Ustalenie stawki
czynszu na poziomie nizszym od kosztow utrzymania budynku w roku poprzedzajagcym wynajem lokal,
tej spotce akcyjnej, NIK ocenia jako dziatanie niegospodarne, zwtaszcza ze wysokos¢ stawek najmu dla
przedsiebiorcow w ww. budynku miescita sie w przedziale od 15 do 210 zt za m2,

4. W okresie objetym kontrolg prowadzono monitoring wykorzystania lokali?®. Lokale wykorzystywano zgodnie
z przeznaczeniem (co ustalono na prébie 19 uméw najmu). W przypadku stwierdzenia przestanek do
wypowiedzenia umowy, wynikajacych z art. 11 ust. 2 pkt 1, 2, 3,1 4 iart. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, umowy najmu wypowiadano (nie dotyczy przypadkéw wynikajacych z art. 11 ust. 2 pkt 4
ww. ustawy, kiedy wypowiedzenia nie sktadano, a w nowej umowie zawierano zapis, ze poprzednia umowa
traci moc). W wyniku ztozonych wypowiedzern Gmina odzyskata 3 lokale, a w 10 przypadkach skierowata
sprawe do sadu z wnioskiem o eksmisje. Na pozytywna ocene zastuguje fakt weryfikowania przez Wydziat
Komunalny uprawnienia wnioskodawcy do ponownego najmu lokalu socjalnego z gminnego zasobu
mieszkaniowego (co ustalono na prébie 10 wnioskéw ztozonych przez dotychczasowych najemcow).

5. NIK ocenia pozytywnie, na podstawie zbadanej préby 10 zbytych lokali mieszkalnych, dziatania Gminy
w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom. Warto$¢ nieruchomosci
kazdorazowo ustalit uprawniony rzeczoznawca. Bonifikaty od ceny lokalu wyliczono zgodnie z Uchwatg Rady
Miasta nr 101/X1/2007 z 14 maja 2007 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, stanowigcych wiasnos¢
Gminy Czestochowa. Kazdorazowo ogtoszenie o zamiarze sprzedazy lokalu zamieszczano w dodatku
czestochowskim Gazety Wyborczej, a ogtoszenie o tresci wymaganej art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami zamieszczano w siedzibie Urzedu i na stronie BIP. Warunki sprzedazy lokalu
kazdorazowo uzgadniano w rokowaniach przeprowadzanych z nabywca, a z rokowan sporzgdzano protokdt.

6. W Gminie obowigzek naliczania czynszu najmu, zgodnie z obowigzujacymi uchwatami Rady Miasta oraz
zarzadzeniami Prezydenta Miasta, przekazano ZGM TBS na podstawie zawartych uméw nieodptatnego
uzytkowania. Szczegétowym badaniem objeto sposéb ustalania stawek czynszu w pieciu budynkach
wyremontowanych w latach 2009-2011, w ktérych poniesiono najwyzsze naktady na remonty (facznie na
kwote 3 536,7 tys. zt). Stwierdzono, ze podwyzke czynszéw zastosowano dla kazdego lokalu znajdujacego
sie w tych budynkach. W przypadku trzech budynkow? podwyzszono stawke czynszu w 2011 r. w wyniku
zmiany stawki bazowej czynszu okre$lonej w Zarzadzeniu Prezydenta Miasta?”. W przypadku dwéch
budynkow, w ktorych w 2010 r. przeprowadzono termomodernizacje oraz wykonano instalacje gazowa?,
stawke bazowa czynszu podwyzszono 0 45% (zgodnie z zapisami wieloletniego programu na lata 2005-2010
0 25% po wyposazeniu budynku w instalacje gazowg oraz o 20%.po wykonaniu termomodernizacji).

7. Dziatania w zakresie pobierania naleznosci z tytutu najmu lokali i optat od najemcéw oraz windykacje
zalegto$ci realizowat ZGM TBS na podstawie i w konsekwenciji zawartych uméw nieodptatnego uzytkowania.
Szczegdtowym badaniem objeto 10 umoéw najmu lokali zawartych w okresie objetym kontrolg (w tym
5 dotyczacych lokali mieszkalnych i 5 lokali uzytkowych). Stwierdzono, ze kaucje zabezpieczajace pokrycie
naleznosci z tytutu najmu lokalu przystugujacych wynajmujgcemu w dniu oproznienia lokalu ustalano
i pobierano zgodnie z przepisem art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow oraz obowigzujgcymi
w Gminie uchwatami w sprawie zasad wynajmowania lokaliZ®. Wysokos¢ pobieranej kaucji, w przypadku
lokali mieszkalnych, wynosita dziesieciokrotno$¢ miesiecznego czynszu obowigzujgcego w dniu jej zawarcia,
a w przypadku lokali uzytkowych, réwnowarto$¢ sze$ciomiesiecznego czynszu oraz szesciomiesiecznych

% w zbadanej probie 10 lokali uzytkowych nie stwierdzono dokumentéw $wiadczacych o wykorzystywaniu lokali niezgodnie

Z przeznaczeniem,

% w budynkach przy ul. Pitsudskiego 17, al. Pokoju 10 oraz al. Pokoju 12 w 2011 r. poniesiono naktady na ocieplenie budynkow oraz
modernizacje instalacji centralnego ogrzewania,

27 Zarzadzenie nr 156/11 Prezydenta Miasta Czestochowy z dnia 20 kwietnia 2011 r. w sprawie ustalenia stawki czynszu za najem lokali
mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasdb Gminy Miasta Czestochowy,

28 hudynki przy ul. Rydla nr 6 oraz nr 8,

29 Uchwaty: nr 146/XI11/2007, 755/LXIV/2010, oraz uchwata nr 447/XXXI1/2004 i 754/LXIV/2010,



optat eksploatacyjnych (w czterech przypadkach) lub trzymiesiecznego czynszu i optat eksploatacyjnych
(w jednym przypadku).

Podejmowanie dziatan windykacyjnych zbadano na przyktadzie 20 uméw najmu wypowiedzianych w okresie
objetym kontrolg, w tym 10 dotyczacych lokali mieszkalnych oraz 10 dotyczacych lokali uzytkowych.

W wyniku badania uméw lokali mieszkalnych ustalono, ze wbrew przepisom art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatorow od o$miu najemcow zajmujacych lokal bez tytutu prawnego (fj. po wypowiedzeniu) nie
egzekwowano odszkodowania (ktorego faczna wysoko$¢ ustalona do dnia 30 kwietnia 2012 r. w sposob
okreslony w przepisie art. 18 ust. 2 ww. ustawy wyniosta 15 663 zt). Naczelnik Wydziatu Komunalnego
wyjasnita, ze ww. odszkodowan nie wyegzekwowano z powodu bardzo trudnej sytuacji materialnej
najemcow. Zlecenie egzekucji i ponoszenie dodatkowych kosztéw uznano za niezasadne. Ponadto
stwierdzono, ze w zadnym przypadku nie doprowadzono do eksmisji najemcow zadtuzonych lokali, cho¢
w 7 przypadkach skierowano sprawy na droge postepowania sgdowego.

Po zbadaniu 10 umoéw najmu lokali uzytkowych stwierdzono, ze ZGM TBS nie umarzat zadtuzenia z tytutu
zalegto$ci czynszowych. W trzech przypadkach zadtuzenie roztozono na raty, a dwém najemcom, ktérzy
uregulowali zalegtosci wraz z odsetkami, anulowano wypowiedzenia. Pieciu najemcéw opuscito lokale
(sporzadzono na te okoliczno$¢ protokoty zdawczo-odbiorcze). NIK zwraca uwage, ze w czterech
przypadkach od dnia wypowiedzenia do opuszczenia lokalu mineto odpowiednio 462, 284, 147 oraz 402 dni.

taczna kwota zadtuzenia z tytutu lokali mieszkalnych w latach 2009-2011 wzrosta z 13 353 tys. zt (na dzien
31 grudnia 2008 r.) do 20 871 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2011 r.), tj. 0 7 518 tys. zt (56%). W tym samym
okresie wysoko$¢ zadtuzenia za lokale uzytkowe wzrosta o 279 tys. zt (tj. o 25%), ze 1113 tys. zt do
1392 tys. zt. Wyjasniajac przyczyny takiego stanu, Prezydent Miasta wskazywat na panujgce bezrobocie
oraz ograniczony zaséb lokali socjalnych, a takze kryzys i zubozenie spoteczenstwa. Celem zapobiegania
wzrostowi zalegtosci czynszowych w 2011r. Gmina rozpoczeta wspoiprace z Centrum Integracji
Spotecznej®, w wyniku ktérej mieszkancy majg mozliwos¢ odpracowania zadtuzenia z tytutu ww. zalegtosci.

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

1. Zapewnienie przejrzystych i jednoznacznych zasad na etapie opiniowania wniosku do umieszczenia
go na licie o przydziat lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy w danym roku

2. Ustalenie pisemnych procedur w zakresie dziatan Wydziatu Komunalnego przy podejmowaniu
decyzji o przydziale lokalu mieszkalnego,

3. Utworzenie zasobu tymczasowych pomieszczen w celu przeznaczenia ich na wynajem.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Prezydenta, w terminie 16 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego, informacji 0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw badz o dziataniach podjetych
w celu realizacji wnioskdw lub przyczynach niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z tredcig 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 wnioskdw zawartych w tym wystapieniu.

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

30 Centrum Integracji Spotecznej Akcji Katolickiej Archidiecezji Czestochowskiej dziata na podstawie przepisow art. 3 ustawy z dnia
13 czerwca 2003 r. o zatrudnieniu socjalnym (Dz. U. z 2011 r. Nr 43, poz. 225)



