NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Katowicach
LKA-4101-01-04/2012, P/12/069 Katowice, dnia 16 lipca 2012r.

Pan
Jacek Krywult

Prezydent Miasta Bielska-Biatej

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 Miejskim w Bielsku-Biatej? w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2009-2011.

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

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

1. W Gminie stworzono 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 Miejska Bielska-Biatej uchwalita wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy4, a takze zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skfad tego zasobus.
Powotane dokumenty zawieraty wszystkie elementy wymagane przepisem art. 21 ust. 2 oraz ust. 3 ww.
ustawy o ochronie praw lokatorow. NIK zwraca jednak uwage, ze pierwszy z ww. programow obejmowat
okres do 2010 r., akolejny program na lata 2011-2015 uchwalono dopiero w listopadzie 2011 r., co
w konsekwenciji skutkowato brakiem regulacji w powyzszym zakresie przez wigksza czes¢ 2011 roku. Nie
mozna zgodzi¢ sie z wyjasnieniem Z-cy Prezydenta Miasta, ze zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow (...), wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien byc opracowany na co najmniej piec kolejnych lat - a zatem program taki moze
obowigzywa¢ w diuzszym horyzoncie czasowym, poniewaz to z tresci uchwaty Rady Miasta wynika jaki
okres objeto programem. W ocenie NIK powofanie dopiero w dniu 31 stycznia 2011 r. zespotu ds.
opracowania kolejnego programu wskazuje na spoznione dziatania Gminy w tym zakresie, a podawanie
przez Z-ce Prezydenta Miasta w skladanych wyjasnieniach okolicznosci wstrzymania w 2011 r. prac nad
nowym programem, wynikajace z przyjecia w listopadzie 2010 r. przez Radg Ministréw dokumentu ,Gtowne

1 Dz. U. z 2012r., poz. 82, zwanej dalej ,ustawg o NIK", w zwigzku z art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. 0 zmianie ustawy
0 Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz.U. Nr 227, poz. 1482, ze zm.) w brzmieniu obowigzujgcym od 1 czerwca 2012'r.
2 Zwanego dalej ,Urzedem”.
3Dz. U. 22005 r. Nr 31 poz. 266, ze zm , zwanej dalej ,ustawa 0 ochronie praw lokatorow”
4 Uchwatg Nr LI11/1707/2006 Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 24 stycznia 2006 r. przyjeto Program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Bielsko-Biata do 2010 roku, a uchwatg Nr XIII1/285/2011 Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 22 listopada 2011 r.
przyjeto Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Bielsko-Biata na lata 2011-2015.
5 W okresie objetym kontrolg obowiazywaty Zasady wynajmowania lokali wehodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy stanowigce
zatacznik do Uchwaty Nr XXVI1/792/2004 Rady Miejskiej z dnia 16 marca 2004 r., ktéra byta zmieniona Uchwatg nr X/184/2007 r. z dnia 5
czerwca 2007 .
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problemy, cele i kierunki programu wspierania budownictwa mieszkaniowego do 2020 r.”, ktéry zaktadat
daleko idace zmiany w sferze mieszkaniowej, nie stanowig wystarczajacego uzasadnienia opoznien.

Stawki czynszu za najem lokali mieszkalnych ustalane bylty Zarzadzeniami Prezydenta Miasta, co byto
zgodne z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Rada Miejska w Bielsku-Biatej ustalita rowniez zasady zbywania lokali mieszkalnych, okre$lajac wysokos¢,
przypadki i warunki udzielanej rekompensaty’ oraz wprowadzita zasady zbywania lokali uzytkowych na rzecz
ich dotychczasowych najemcows.

Stosownie do przepisow art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw, w mieszkaniowym zasobie Gminy
wydzielono lokale przeznaczone na wynajem jako lokale socjalne. W Gminie nie skorzystano z mozliwosci
wydzielenia lokali wynajmowanych na czas wykonywania pracy ( art. 20 ust. 3 ww. ustawy).

Do zakonczenia kontroli w Gminie nie utworzono zasobu tymczasowych pomieszczen, ktére przeznaczane
sgq ha wynajem, co stanowito naruszenie przepiséw art. 25a ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktore
obowigzujg od 16 listopada 2011 r. Wedtug wyjasnien Z-cy Prezydenta Miasta, Gmina jest w trakcie
realizacji ww. obowigzku.

Przyjete w Gminie rozwigzania organizacyjne dot. realizacji zadan w zakresie gospodarowania lokalami
stanowigcymi  mieszkaniowy zaséb gminy, przewidywaty ich wykonywanie przez Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej w Bielsku-Biatej (dalej ZGM)®, bedacy samorzadowym zaktadem budzetowym, a w zakresie
m. in. zbywania i nabywania nieruchomosci — przez Wydziat Mienia Gminnego i Rolnictwa (dalej MGR).
Nadzor nad ZGM oraz MGR sprawowat pierwszy Z-ca Prezydenta Miasta.

Prowadzona przez Urzad polityka informacyjna umozliwiata zainteresowanym zapoznanie sie z zasadami
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

2. W Gminie zbierano aktualne informacje o posiadanym zasobie i sposobie wykorzystania tego zasobu.
Ewidencje, rejestry oraz wykazy dotyczace mieszkaniowego zasobu Gminy prowadzit ZGM'™, Ewidencje
prowadzono z wykorzystaniem systemu elektronicznego (m. in. ewidencja zasob6w, z podziatem na adresy
budynkow, z wyszczegdlnieniem powierzchni oraz ilosci lokali poszczegoinych typdw) oraz w formach
papierowych (ewidencja zawartych umow, rejestr wyrokow sadowych, listy wynajmu lokali). W zwigzku
z brakiem mozliwosci rozwoju prowadzonej ewidencji z wykorzystaniem Zintegrowanego Systemu
Zarzadzania firmy API-LINK podijeto decyzje o zakupie i wdrozeniu nowego systemu elektronicznego, ktére
byto w trakcie realizacji.

W latach 2009-2011 liczba lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy zmniejszyta sie
z 7233 na koniec 2009 r. do 6 962 na koniec 2011 r., na skutek m.in. sprzedazy mieszkan na rzecz ich
najemcow, przy czym w 2011 r. oddano budynek z 33 mieszkaniami. Liczba wydzielonych lokali socjalnych

6 W okresie objetym kontrolg obowigzywaly Zarzadzenia Prezydenta Miasta nr ON-0151/887/07/ZGM z dnia 12 listopada
2007 r. oraz nr ON-0151/2722/09/ZGM z dnia 7 maja 2009 r.

7 Uchwata nr XXXIV/1055/2004 z dnia 28 wrze$nia 2004 r. w sprawie przyznania pierwszefnstwa w nabywaniu lokali
mieszkalnych przez najemcéw oraz udzielania bonifikaty od ceny przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych
wtasno$¢ Gminy lub Miasta Bielsko-Biata na prawach powiatu, zmieniona uchwatami nr V/69/2007 z 20 lutego 2007 r. (ktéra
utracita moc z dniem 7 pazdziernika 2010 r. na podstawie uchwaty nr LIX/1375/2010 z dnia 31 sierpnia 2010 r.) oraz nr
XVI/387/2007 z 16 pazdziernika 2007 r. W zwigzku z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia
12 maja 2010 r. stwierdzajacym niewazno$¢ ww. uchwaty w cze$ciach okreslonych w § 2 i § 3, podjeto kolejng uchwate nr
LIX/1375/2010 w sprawie okreslenia warunkéw bonifikat i wysoko$ci stawek procentowych przy sprzedazy najemcom lokali
mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢ Gminy Bielsko-Biata lub Miasta Bielska-Biatej na prawach powiatu, w ktérej ustalono
poziomy bonifikat w takiej samej wysokosci jak w uchylonym § 2 uchwaly z 2004 r.

8 Uchwata nr XLI/1303/2005 z 15 marca 2005 r. w sprawie: przyznania pierwszenstwa w nabywaniu lokali uzytkowych ich
najemcom oraz okreslenia kryteriow i zasad ich sprzedazy, ze zmianami; Uchwata Rady Miejskiej Nr LVI/1782/06 z dnia 4
kwietnia 2006 r. oraz Nr VI111/138/2007 z dnia 24 kwietnia 2007 r.

9 Wg Statutu ZGM przedmiotem dziatania byto zarzadzanie nieruchomos$ciami, w tym gospodarowanie budynkami
mieszkalnymi i uzytkowymi. Zgodnie z Regulaminem organizacyjnym zadaniem ZGM byto m. in. zawieranie w imieniu Gminy
uméw najmu lokali uzytkowych i garazy, windykowanie naleznosci, prowadzenie spraw sadowych i administracyjnych
zwigzanych z administrowanym i zarzadzanym mieniem.

10 Za wyjatkiem ewidenciji sprzedazy nieruchomosci, ktérg realizowat MGR.



utrzymywata sie na zblizonym poziomie (na koniec 2009 r. — 337, 2010 r. — 334, 2011 r. — 349) przy czym wg
Zasad wynajmowania lokali mieszkalnych’ jako zasdb socjalny wydzielonych zostato 115 lokali w 6
budynkach, natomiast pozostata ilos¢ wynikata z czasowego przeznaczenia lokali o obnizonym standardzie
na lokale socjalne. Liczba otrzymanych wyrokéw sadowych z prawem do lokalu socjalnego w okresie
objetym kontrolg wyniosta 3092, a kwota zaptaconych odszkodowan z tytutu niezapewnienia lokalu
socjalnego - 406,1 tys. zi'3.

3. Tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o przydziat lokalu z mieszkaniowego zasobu poddawany byt
kontroli spotecznej, m.in. poprzez: ocene wnioskéw o najem lokalu przez Zespét ds. opracowania projektu
list powolywany przez Prezydenta Miasta (zwany dalej Zespotem), sktadajacy sie z przedstawicieli:
wynajmujacego (ZGM), Urzedu oraz gminnych stuzb pomocy spotecznej, przeprowadzanie przez cztonkdw
Zespotu wizytacji u wnioskodawcow (przed sporzadzeniem projektu wykazu osdb do wynajmu), publikowanie
projektow list wynajmu, a nastepnie list os6b zakwalifikowanych do wynajmu zaopiniowanych przez Komisje
Gospodarki Miejskiej i Mieszkalnictwa Rady Miejskiej i zatwierdzonych przez Prezydenta Miasta. Odwotania
sktadane przez wnioskodawcéw po ogtoszeniu projektdw list wynajmu, byly rozpatrywane przez ww. Zespot.

Wymagania i kryteria ubiegania sie o lokal z mieszkaniowego zasobu gminy zawarte w Zasadach
wynajmowania lokali mieszkalnych byly przez pracownikow ZGM przestrzegane, co stwierdzono na
podstawie analizy rozpatrywania 10 wnioskoéw o lokal ztozonych w 2009 r. Pracownicy ZGM dokonywali
wstepnej kwalifikacji wnioskéw sprawdzajac, czy zostaly spetnione wymagane kryteria, a nastepnie po
przystapieniu do opracowywania projektow list wynajmu, dokonywano kolejnej weryfikacji na podstawie
aktualnych dokumentéw przedktadanych przez wnioskodawce i w przypadku pozytywnego wyniku kierowano
wnioski do Zespotu ds. opracowania projektu listy, ktérego cztonkowie przeprowadzali wizje warunkow
zamieszkiwania wnioskodawcy sporzadzajac  Kwestionariusze — kwalifikacji  punktowej — warunkéw
zamieszkania, na podstawie ktérych Zespdt podejmowat decyzje o umieszczeniu wnioskodawcdw
w projektach list wynajmu. Cztonkowie Zespotu posiadali upowaznienia do przetwarzania danych osobowych
nadane przez administratora danych, co byto zgodne z art. 37 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie
danych osobowych',

W ZGM brak byto pisemnych zasad regulujgcych sposéb postepowania w toku przydzielania (proponowania)
konkretnych lokali przysztym najemcom. Wg ztozonych wyjadnien decyzje o ztoZzeniu propozycji lokalowej
podejmowata Kierownik Dziatu Lokali Mieszkalnych ZGM po konsultacji z podlegtymi sobie pracownicami
prowadzacymi sprawe. W ocenie NIK, brak pisemnych procedur moze skutkowaC zagrozeniem pojawienia
sie mechanizméw sprzyjajacych korupcii, na etapie przydzielania konkretnych lokali najemcom znajdujacym
sie na zatwierdzonych listach.

Umowy najmu lokali mieszkalnych zawierano zgodnie z art. 5 ust. 1i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, co
ustalono na probie umoéw zawartych na czas nieoznaczony i oznaczony j.: 20 zawartych przed okresem
objetym kontrolg atrwajacych w latach 2009-2011 oraz 25 zawartych w okresie objetym kontrola.
W wyniku analizy ww. umow oraz zatgcznikéw stwierdzono, ze nierzetelnie wypetniano Kwestionariusze
dotyczace ustalenia kategorii lokalu mieszkalnego, w czesci dot. tabeli llI*5, jednak niezaznaczenie
wiasciwych wspotczynnikdw nie skutkowato btednym obliczeniem stawek czynszu. Stwierdzone przypadki
nieprawidtowego naliczenia czynszu z innych przyczyn przedstawiono w pkt 6 niniejszego wystapienia.

1 Zalgcznik do uchwaty nr 36/792/2004 Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 16 marca 2004 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Bielsko-Biata wraz ze zmiana,

12W 2009 r. - 113, w 2010 r— 106 i w 2011 r. - 90.

132009 r. - 168,6 tys. zt, 2010 r. — 34,5 tys. zt, 2011 r. — 203 tys. zt.

14Dz.U. z2002r. nr 101, poz. 926, ze zm.

15 Nie byly zaznaczane wspotczynniki kategorii budynku mieszkalnego w pkt 1 (kryterium miejsca potozenia i wielkosci
budynku) lub w pkt 2 (kryterium remontowe) oraz w zadnym przypadku w podsumowaniu nie byt podawany wspotczynnik
wynikowy budynku (iloczyn wsp6tczynnikéw czastkowych z poz. 1 i 2), ktdry byt jednym z dwoch wspdtczynnikow, obok
wspdtczynnika mieszkaniowego, stuzacych do wyliczenia wspétczynnika wynikowego niezbednego do ustalenia stawki
czynszu bedacej iloczynem wspotczynnika wynikowego i stawki podstawowej.



W okresie objetym kontrolg dokonano tacznie 47 zamian lokali pomiedzy najemcami. W wyniku badania
10 zamian ustalono, ze odbywaly sie one zgodnie z obowigzujgcymi Zasadami wynajmowania lokali
mieszkalnych, 1. na wniosek stron i za zgodg ZGM.

Na podstawie badania 10 wybranych postepowan dot. wynajmu lokali uzytkowych stwierdzono, ze ceny
najmu zawarte w umowach odpowiadaty ztozonym ofertom, a najemcy zgodnie z zawartymi umowami
wynajmu, ztozyli weksle in blanco celem zabezpieczenia mogacych powstac roszczen. Wynajem lokali
odbywat sie na podstawie zasad gospodarowania miejskimi zasobami lokali uzytkowych zawartych
w zataczniku do Zarzadzenia nr 3/98 Dyrektora ZGM z dnia 8 kwietnia 1998 r., obowigzujacych do 30
czerwca 2011 r. oraz w zasadach wynajmu lokali uzytkowych zarzadzanych przez ZGM obowigzujacych od
dnia 1 lipca 2011 r. (wynajmowane lokale uzytkowe nie stanowity odrebnych nieruchomosci).

4. W okresie objetym kontrolg prowadzono monitoring wykorzystania lokali. Lokale mieszkalne 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, i 4 i art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, przeprowadzano postepowania wyjasniajace, a umowy najmu byly wypowiadane.
Wykorzystanie lokali uzytkowych skontrolowano na probie 10 uméw najmu. Monitorowanie ich wykorzystania
obejmowato m. in. analize¢ terminowosSci optacania czynszu, a w przypadku op6znien — podejmowanie
stosownych dziatan, sprawdzenie wykorzystania lokalu zgodnie z przeznaczeniem okre$lonym w umowie,
udzielanie zgody na wspétwynajmowanie lokalu (2 przypadki na 10 objetych badaniem).

5. NIK pozytywnie ocenia przebieg zbywania lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy dotychczasowym
najemcom, co zostato skontrolowane na probie 10 sprzedanych lokali mieszkalnych oraz 5 lokali
uzytkowych. Wartos¢ nieruchomos$ci kazdorazowo ustalit Prezydent Miasta na podstawie operatu
szacunkowego sporzadzonego przez uprawnionego rzeczoznawce, bonifikaty od ceny lokalu mieszkalnego
zostaly zastosowane zgodnie z uchwatami Rady Miasta'®, stosowano pierwszenstwo zakupu lokali
uzytkowych przez ich dotychczasowych najemcow z uwzglednieniem wymogow zawartych w uchwale Rady
Miejskiej, obwieszczenia o zamiarze sprzedazy ww. lokali mieszkalnych i uzytkowych byly podawane do
publicznej wiadomosci przez Prezydenta Miasta poprzez wywieszenie w Urzedzie na okres 21 dni, t].
zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'?, a wykazy
nieruchomos$ci zawieraly elementy okreslone w art. 35 ust. 2 tej ustawy, sprzedaz lokali nastepowata
w drodze aktdw notarialnych, w ktérych warunki zbycia nieruchomo$ci byly zgodne z okre$lonymi
w wykazie nieruchomosci, a ceny byty zgodne z ceng ustalong przez Prezydenta Miasta zaakceptowang
przez kupujacego. Zaptata za lokale nastapita przed zawarciem umowy, co byto zgodne z art. 70 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. NIK pozytywnie ocenia dziatania Urzedu w zakresie zastrzegania
sobie w aktach notarialnych prawa odkupu lokalu uzytkowego', jezeli nabywca bedzie chciat go sprzedac¢
przed uptywem 5 lat, liczac od dnia jego nabycia.

W 6 przypadkach® na 10 objetych kontrolg sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz dotychczasowych
najemcow, w podawanych do publicznej wiadomo$ci na podstawie art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami Wykazach nieruchomo$ci przeznaczonych do sprzedazy nie zamieszczono informacii
o terminach wnoszenia optat z tytutu uzytkowania wieczystego, co byto wymagane zgodnie z art. 35 ust. 2

16 Uchwata nr XXXIV/1055/2004 z dnia 28 wrze$nia 2004 r. w sprawie przyznania pierwszenistwa w nabywaniu lokali
mieszkalnych przez najemcéw oraz udzielania bonifikaty od ceny przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych
wtasno$¢ Gminy lub Miasta Bielsko-Biata na prawach powiatu, wraz ze zmieniona uchwatami nr V/69/2007 z 20 lutego 2007
r. (ktéra utracita moc z dniem 7 pazdziernika 2010 r. na podstawie uchwaty nr LIX/1375/2010 z dnia 31 sierpnia 2010 r.) oraz
nr XVI/387/2007 z 16 pazdziernika 2007 r. W zwigzku z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach
z dnia 12 maja 2010 r. stwierdzajacym niewazno$¢ ww. uchwaty w czesciach okreslonych w § 2 i § 3, podjeto kolejng
uchwate nr LIX/1375/2010 w sprawie okre$lenia warunkéw bonifikat i wysoko$ci stawek procentowych przy sprzedazy
najemcom lokali mieszkalnych stanowigcych wtasno$¢ Gminy Bielsko-Biata lub Miasta Bielska-Biatej na prawach powiatu,
w ktorej ustalono poziomy bonifikat w takiej samej wysoko$ci jak w uchylonym § 2 uchwaty z 2004 r.

7Dz.U. 22010 r. Nr 102 poz. 651, ze zm.
18 Stosownie do art. 593 — 595 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny

19 Dotyczyto to nastepujacych objetych badaniem przypadkéw oddawania gruntu w uzytkowanie wieczyste w zwigzku ze
sprzedaza lokali przy ul.: Generata Hallera, 1-go Maja, Koltataja, Grunwaldzkiej, Wilsona, Krasinskiego.



pkt 9 ww. ustawy. Jako przyczyne tej nieprawidtowos$ci podano omytke pracownikow prowadzacych
sprzedaz przedmiotowych lokali.

W jednym przypadku® zlecono, na podstawie umowy z dnia 23 kwietnia 2010 r., wykonanie ustugi
wznowienia granic juz sprzedanej oraz przekazanej nabywcy na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego
zdnia 20 kwietnia 2010 r. nieruchomo$ci, ponoszac z tego tytutu koszty w wysokosci 430 zt. NIK nie
podziela wyjadnien ztozonych przez Z- ce Prezydenta Miasta?!, poniewaz zlecenia wykonania ustugi
dokonano po przekazaniu nieruchomo$ci na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego, w ktérym nie
odnotowano uwagi dot. koniecznosci wznowienia granic nieruchomosci.

6. W Gminie nie stosowano okresowych obnizek czynszu dla najemcow o niskich dochodach, o ktérych mowa

wart. 7 ust. 1 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, co wyjasniano m.in. fakultatywnym charakterem tych
obnizek oraz niskim poziomem czynszéw (ponizej 2% wartosci odtworzeniowej lokalu), co mogto by¢
ewentualnie powodem obnizek na podstawie Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Bielsko - Biata do 2010r. W przypadkach modernizacji majacych wptyw na zmiane kategorii lokalu
mieszkalnego, od ktérej zalezata wysoko$¢ stawki czynszu, dokonywano ponownej klasyfikaciji lokaldw, ktére
jednak nie wptynety na zmiane stawki.
W jednej na 10 objetych badaniem uméw, zawartych przed 2009 r., ustalajac wysoko$¢ czynszu przyjeto
wyzszg (0.95 zamiast 0.90) wartos¢ wspdtczynnika mieszkaniowego? niz wynikajaca z kategorii lokalu, co
skutkowato zawyzeniem wysoko$ci czynszu. Nadptata najemcy za okres od 1 wrzesnia 2008 r. do 31 maja
2012 r. wyniosta 259,76 zt. Ponadto w jednej z 10 objetych badaniem umoéw zawartych w latach 2009-2011,
w Kwestionariuszu dotyczacym ustalenia kategorii lokalu mieszkalnego, stanowigcym zatgcznik do umowy
DM-5/09 z 9 stycznia 2009 r., takze nieprawidtowo ustalono kategorie lokalu mieszkalnego,
a w konsekwenciji nieprawidtowo okreslono wspdtczynnik mieszkaniowy (przyjeto 0,90 zamiast 0,95), co
skutkowato zanizeniem wysoko$ci czynszu w okresie od 9 stycznia 2009 r. do 31 maja 2012 r. tacznie
0290,70 z. Nieprawidlowe ustalenie kategorii mieszkania wyjasniono pomytkg pracownikow
ZGM, wypetniajacych ww. Kwestionariusz...

7. Dziatania w zakresie pobierania naleznosci z tytutu najmu lokali i optat od najemcow, zabezpieczanie
naleznosci i windykacje zalegtosci, realizowat ZGM na podstawie Statutu oraz udzielonych przez Prezydenta
Miasta petnomocnictw Dyrektorowi ZGM. W ocenie NIK podejmowane przez ZGM dziatania prowadzity do
zwiekszania skuteczno$ci zabezpieczania naleznosci oraz pilnowania interesdw Gminy jako wiasciciela
lokali.

Szczegbtowym badaniem w zakresie zabezpieczania mogacych powstac naleznosci objeto 10 uméw najmu
lokali zawartych w okresie objetym kontrolg (w tym 5 dotyczacych lokali mieszkalnych i 5 lokali uzytkowych).
Stwierdzono, ze w przypadku lokali mieszkalnych nie pobierano kaucji zabezpieczajacych pokrycie
nalezno$ci z tytutu najmu lokalu przystugujacych wynajmujacemu w dniu oproznienia lokalu, poniewaz
wartoS¢ wyliczonej kaucji byta nizsza od naktadow poniesionych na remont lokalu, co zgodnie
z obowigzujacymi w Gminie Zasadami wynajmowania lokali mieszkalnych stanowito podstawe do

20 Dot. sprzedazy nieruchomosci przy ul. K. Wielkiego.

21 Wg wyjasnien ztozonych przez Z-ce Prezydenta Miasta: Przy obrocie na rynku nieruchomos$ci sprzedawca ma obowigzek
wskaza¢ nabywcy w terenie przebieg granic nabywanej nieruchomosci. Poniewaz dopiero fakt podpisania, przez strony,
umowy notarialnej potwierdza jej nabycie Gmina, podobnie jak inne podmioty wystepujace na rynku nieruchomosci, nie
podejmujg wezesniej czynnosci zmierzajgcych do pokazania granic geodezyjnych, gdyz takie dziatanie jest przedwczesne.
Wiadomo, ze rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i zwykle wiele 0sob jest zainteresowanych nieruchomoscig na
etapie jej oferowania, co nie oznacza przeciez, ze pomimo Swojego wczesniejszego zainteresowania nieruchomos$ciq
ostatecznie jg nabedg. Osobg wtasciwg do wykonania czynnosci pokazania granic w terenie jest uprawniony geodeta, ktéry
dokonuje czynno$ci w obecnosci nabywcy i sporzadza z tego protokdf, dlatego czynnodci te zostaty zlecone osobie
uprawnionej, po zawarciu aktu notarialnego.

22 W Kwestionariuszu dotyczacym ustalenia kategorii lokalu mieszkalnego, stanowigcym zatacznik do umowy DM-487/08
22.09.2008 r., do wyliczen wspotczynnika wynikowego bedacego jednym z dwoch obok stawki podstawowej elementow
majacych wptyw na wysokosS¢ stawki czynszu, przyjeto wspdtczynnik mieszkania o wartosci 0,95, tj. niezgodnej z warto$cig,
tego wspotczynnika podang w tabeli nr Il Kwestionariusza..., wg ktorej wspdtczynnik mieszkania dla tego lokalu wynosit
0,90.



odstgpienia od pobrania kaucji. NIK zwraca uwage na fakt nieudokumentowania zasadno$ci odstapienia od
pobrania kaucji przed podpisaniem umowy o najem lokalu mieszkalnego.

W przypadku lokali uzytkowych w celu zabezpieczenia mogacych powstaé przysztych nalezno$ci zawierano
umowy wekslowe, a w konsekwencji przyjmowano weksle in blanco od najemcow.

Podejmowanie dziatann windykacyjnych zbadano na przyktadzie 20 umdéw najmu wypowiedzianych
w kontrolowanym okresie, w tym 10 dotyczacych lokali mieszkalnych oraz 10 dotyczacych lokali uzytkowych.
Ustalono, ze w Gminie (ZGM) monitorowano wptaty czynszu i poziom zadtuzenia oraz prowadzono dziatania
majace na celu wyegzekwowanie zalegtych naleznosci. W przypadku braku skutecznosci podejmowanych
dziatari wypowiadano umowy najmu oraz przekazywano sprawy na drogq sadowa. W sytuacji gdy inne
sposoby odzyskania naleznosci nie przyniosty rezultatu, informacje o dtuznikach przekazywano do
Krajowego Rejestru Dtuznikow.

W okresie objetym kontrola w Gminie umorzono nalezno$ci z tytutu zadtuzenia lokali w wysokosci 1 938 tys.
zt, z tego 1 502 tys. zt dotyczyto zadtuzenia lokali mieszkalnych, a 436 tys. 4. lokali uzytkowych. Z roku na
rok wartos¢ umorzonych naleznosci malata - w 2009 r. umorzono zadtuzenie w kwocie 1.389 tys. zt, w 2010
r. 539 tys. zt, aw 2011 r. tylko 10 tys. z. W tym samym okresie na raty roziozono nalezno$ci w wysoko$ci
128,2 tys. zt, z tego 6,2 tys. zt dotyczyto zadtuzenia lokali mieszkalnych, a 122 tys. zt. dotyczyto lokali
uzytkowych. Zaleglosci rozktadano na raty na pisemny wniosek dtuznika, po dokonaniu analizy jego
wiarygodnosci i warunkujac zgode sptaceniem czesci nalezno$ci jeszcze przed podpisaniem ugody. Laczna
wysokos¢ zadtuzenia z tytutu lokali mieszkalnych w latach 2009 — 2011 (bez odsetek) wzrosta z kwoty 7 580
tys. zt (na dzien 31 grudnia 2008 r.) do kwoty 10 434 tys. zt (na dzieh 31 grudnia 2011 r.), tj. 0 2 854 tys. zt
(38%). W tym samym okresie, wysoko$¢ zadtuzenia za lokale uzytkowe wzrosta o 155 tys. zt (tj. o 15%),
z kwoty 1 061 tys. zt do 1 216 tys. zt. Wyjasniajac przyczyny powyzszego stanu Z-ca Prezydenta Miasta
nadzorujgcy ZGM wskazywat m.in. na pogorszenie koniunktury gospodarczej i spadek mozliwosci
zarobkowych osob zajmujacych lokale mieszkalne jak i przedsigbiorcow wynajmujacych lokale uzytkowe.
Celem zapobiegania wzrostowi zalegto$ci czynszowych w Gminie wprowadzono zmiany w strukturze
organizacyjnej ZGM i stworzono odrebng komaérke odpowiedzialng za windykacie.

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

1. Utworzenie zasobu tymczasowych pomieszczen, w celu przeznaczenia ich na wynajem.

2. Ustalenie pisemnych procedur w zakresie dziatan ZGM przy podejmowaniu decyzji o wskazaniu
propozycji lokalu mieszkalnego dla os6b znajdujacych sie na listach wynajmu.

3. Skorygowanie kwot naliczonego czynszu dot. lokali wynajmowanych na podstawie uméw
nr DM-487/08 z 2.09.2008 r. oraz DM-5/09 z 9.01.2009 r.

4. Zamieszczanie w podawanych do publicznej wiadomosci Wykazach nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy, lokali mieszkalnych z prawem do uzytkowania wieczystego gruntu, informacji
o terminach wnoszenia opfat z tytutu uzytkowania wieczystego.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Prezydenta, w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego wystgpienia
pokontrolnego, informacji 0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw badz o dziataniach podjetych
w celu realizacji wnioskow lub przyczynach 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 piémie do Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach
umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskow 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 wtadciwej komisji NIK.



