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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli', zwanej dalej ,ustawg
o NIK", Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach przeprowadzita w Urzedzie Miasta w Skarzysku-
Kamiennej (Urzad) kontrole w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Skarzysko-Kamienna
oraz lokalami uzytkowymi w latach 2009-2011.

W zwigzku z kontrola, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu
29 czerwca 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, dziatainos¢ Pana
Prezydenta w zakresie objetym kontrola.
Pozytywng ocene uzasadnia:
— przygotowanie wieloletniego Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2009 —
2014 (Program), przyjetego do realizacji uchwatg nr XLI/75/2009 Rady Miasta Skarzysko-Kamienna
z 8 wrzesnia 2009 r.;
— wynajmowanie lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, zgodnie z zasadami przyjetymi
w uchwatach Rady Miasta Skarzysko-Kamienna nr XX/9/2008 z 31 stycznia 2008 r. i nr XIll/91/2011
Z 29 wrzes$nia 2011 r.;
— zbywanie lokali mieszkalnych, zgodnie z przepisami 0 gospodarce nieruchomosciami i zasadami okre$lonymi
w uchwale Rady Miasta Skarzysko-Kamienna;
— zapewnienie kontroli spotecznej w zakresie przydziatu lokali;
- stosowanie zasad polityki czynszowej, zgodnie z zarzadzeniem nr 30/2004 Prezydenta Miasta Skarzysko-
Kamienna z 18 lutego 2004 r.;
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— przestrzeganie zasad sprzedazy lokali uzytkowych.

Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowosci dotyczyty:

— nieokreslenia w Programie zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach jego
obowigzywania;

— nieutworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen, ktére przeznacza sie na wynajem dla 0sdb
eksmitowanych z lokali mieszkalnych bez prawa do lokalu socjalnego;

— nieposiadania przez czlonkéw Komisji Mieszkaniowej pisemnych upowaznien do przetwarzania danych
osobowych;

— nieplanowania i nieprzeprowadzenia w latach 2009 — 2011 kontroli i audytu w zakresie skutecznosci
windykaciji zalegtosci czynszowych.

1. Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego? (zwanej dalej — ustawa o ochronie praw
lokatorow), Rada Miasta przyjeta Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Skarzysko-
Kamienna na lata 2009 — 2014. Program zawierat wszystkie elementy wymagane art. 21 ust. 2 pkt od 1 do 5 ww.
ustawy. Nie okreslono natomiast zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach objetych
Programem, co byto niezgodne z art. 21 ust. 2 pkt 6 ww. ustawy.

Naczelnik Wydziatu Spraw Obywatelskich Urzedu Urszula Bojek wyjasnita, ze (...) ze wzgledu na ryzyko
trafnego ustalenia Zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej na dany rok budzetowy, Zrédta te okreslono
ogolnie.

W dniu 31 grudnia 2011 r. gmina Skarzysko-Kamienna dysponowata 1.466 lokalami, w tym 1.139
lokalami mieszkalnymi i 297 wydzielonymi lokalami socjalnymi w ramach mieszkaniowego zasobu gminy oraz 30
lokalami uzytkowymi. W poréwnaniu ze stanem w dniu 31 grudnia 2009 r., zmniejszyta sie liczba lokali w ramach
mieszkaniowego zasobu gminy o 183 (tj. 0 11%), w tym lokali mieszkalnych o 204 (15%). Liczba wydzielonych
lokali socjalnych wzrosta o 28 (10%), a liczba lokali uzytkowych — o 7 (19%). Wzrost liczby lokali socjalnych
wynikat gtéwnie z oddania do uzytku 24 lokali w wybudowanych w 2011 r. dwéch budynkach mieszkalnych przy
ul. Sportowej w Skarzysku-Kamienne;.

Uchwatg nr XVII/100/2007 Rady Miasta Skarzyska-Kamiennej z dnia 29 listopada 2007 r. utworzony
zostat Zarzad Zasobow Komunalnych w Skarzysku-Kamiennej (ZZK), jako jednostka organizacyjna gminy
funkcjonujagca w formie zaktadu budzetowego, podlegajaca organizacyjnie prezydentowi Miasta Skarzysko-
Kamienna. Na podstawie tej uchwaty, Gmina powierzyta ZZK z dniem 1 stycznia 2008 r. wykonywanie zadan
w zakresie zarzadzania sktadnikami mienia gminnego, a w szczegoinosci gminnym zasobem lokalowym.

2, W latach 2009 — 2011 wzrosta liczba wnioskéw 0s6b oczekujacych na wynajem lokalu mieszkalnego
z 307 do 465, tj. 0 51% oraz liczba wnioskow 0sdb oczekujacych na wynajem lokalu socjalnego ze 156 do 261, tj.
067%.

W okresie objetym kontrola Gmina zapewnita wszystkim 13 osobom fizycznym lokale zamienne,
w zwigzku z decyzjami Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Skarzysku-Kamiennej, nakazujgcymi
wytaczenie z uzytkowania budynkéw, ze wzgledu na stan zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia.

2Dz.U.z2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm.



W Programie zatozono powiekszenie gminnego zasobu mieszkaniowego poprzez wybudowanie 12
budynkow ze 142 lokalami socjalnymi, z tego w 2009 r. — jednego budynku z 12 lokalami, w 2010 r. — dwéch
z 24, w 2011 r. — trzech z 34, a w latach 2012 — 2014 — po dwa budynki z 24 lokalami. Naczelnik Wydziatu
Projektow Inwestycji Miejskich Urzedu Agnieszka Winiarska wyjasnita, ze (...) w 2010 r. nie zrealizowano
planowanego zakresu rozbudowy zasobu z powodu przedtuzajgcych sie procedur dotyczacych sporzadzenia
i zatwierdzenia dokumentaciji projektowej oraz pozyskania zgdd wymaganych przepisami ustawy z 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane®, dla czesci dziatek stanowigcych tereny kolejowe.

W zwigzku z podjeciem przez Rade Miasta Skarzysko-Kamienna uchwaty nr XXII/35/2012
wprowadzajacej zmiany w budzecie gminy na rok 2012, wykre$lone zostato zadanie pn. Budowa budynkow
mieszkalnych z przeznaczeniem na lokale socjalne, na ktorego realizacje pierwotnie zaplanowano w budzecie
gminy Srodki w kwocie 120 tys. z}, z przeznaczaniem na opracowanie projektow budowlanych dwéch budynkow
socjalnych. Agnieszka Winiarska wyjasnita, ze (...) nie wykonanie tych projektow w 2012 r. skutkowac¢ bedzie
przesunieciem inwestycji w czasie, 0 co najmniej jeden rok.

3. Program zaktadat m.in. sprzedaz 270 lokali mieszkalnych w latach 2009 — 2011 oraz przewidywane
z tego tytutu przychody Gminy w wysokosci 1.950 tys. zt. W okresie objetym kontrolg gmina Skarzysko-Kamienna
sprzedata na rzecz dotychczasowych najemcdw 413 lokali mieszkalnych uzyskujac z tego tytulu wplywy
w wysokos$ci 2.123,3 tys. zt, w tym w 2009 r. — 1.093,6 tys. zt, w 2010 r. - 670,1 tys. zt i w 2011 r. — 359,6 tys. zt.
Ponadto w okresie objetym kontrolg sprzedano 12 lokali uzytkowych uzyskujac wptywy w wysokosci
1.705,1 tys. zt, w tym w 2009 r. — 410,6 tys. zt, w 2010 r. - 829,5 tys. zt i w 2011 r. — 465,0 tys. zt).

Szczegbtowe badanie kontrolne 10 umoéw sprzedazy lokali mieszkalnych wykazato, ze ich zbycie
dokonane zostato z zachowaniem wymogow i procedur okreslonych w uchwale Rady Miasta nr XXXI1/80/2005
Rady Miasta Skarzysko-Kamienna z 24 listopada 2005 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych
i garazy stanowigcych wtasno$¢ gminy Skarzysko-Kamienna (zmienionej uchwatg Nr XXXVIII/64/2009 z dnia
30 czerwca 2009 r.) oraz przepisow art. 34 ust. 1 pkt 3i ust. 4 i art. 35 ust. 1i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciamit.

4, Gmina Skarzysko-Kamienna nie utworzyta dotychczas zasobu tymczasowych pomieszczen, ktore
przeznacza sie na wynajem dla osob eksmitowanych z lokali mieszkalnych bez prawa do lokalu socjalnego.
Obowigzek utworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen — od dnia 16 listopada 2011 r. — przewiduje art. 25a
ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Urszula Bojek wyjasnita, ze (....) trwajg prace nad zwigkszeniem istniejacego zasobu lokali socjalnych
oraz wydzieleniem pomieszczen tymczasowych poprzez przekwalifikowanie z istniejgcego zasobu, lokali
0 obnizonym standardzie. Takie zmiany zostang przedstawione w postaci projektu zmiany uchwaty w Il kwartale
2013 r. radnym Rady Miasta Skarzyska-Kamiennej.

5. Rada Miasta Skarzyska-Kamiennej, w uchwale nr XX/9/2008 z 31 stycznia 2008 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, okreslita tryb sporzadzania rocznych
wykazdw osdb do zawarcia umowy najmu oraz tryb sporzadzania umow najmu lokali.

Szczegblowe badanie kontrolne akt spraw dotyczacych 20 wnioskéw o przydziat lokalu
zarejestrowanych w Wydziale Spraw Obywatelskich Urzedu w 2009 r. (w tym: dziesieciu wnioskow o przydziat
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lokalu mieszkalnego oraz dziesieciu o przydziat lokalu socjalnego) wykazato, ze w kazdym przypadku dochody
0s0b wnioskujacych o przydziat mieszkania byty zgodne z wymogami okreslonymi w ww. uchwale.

Wykazy osob, z ktorymi zamierzano zawrze¢ umowy najmu sporzadzane byty zgodnie z ww. uchwata,
w sposob jawny z udziatem Komisji Mieszkaniowej (Komisja). Projekt wykazu poddawany byt kontroli spotecznej
poprzez wywieszenie wykazu na tablicy ogtoszen w siedzibie Urzedu na okres jednego miesigca. Po rozpatrzeniu
uwag i zastrzezen przy udziale Komisji, ustalany byt i podawany do publicznej wiadomo$ci ostateczny wykaz
0s6b zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu lokalu. Projekt oraz wykaz osdb do zawarcia umowy najmu
przedktadany byt Panu Prezydentowi do zatwierdzenia. Skierowanie do zawarcia umowy najmu wydawat
upowazniony przez Pana Prezydenta, zastepca Prezydenta Miasta lub naczelnik Wydziatu Spraw Obywatelskich
Urzedu.

W latach 2009 - 2011 wydano decyzje o odmowie najmu 40 lokali mieszkalnych oraz 27 lokali
socjalnych, gtéwnie z powodu przekroczenia wysokosci dochodu przypadajacego na jedng osobe w rodzinie lub
przekroczenia powierzchni mieszkalnej przypadajacej na jedng osobe w rodzinie w miejscu statego
zameldowania.

Zgodnie z regulaminem pracy Komisji, do jej kompetencji nalezato m.in. ocena warunkdw
mieszkaniowych oraz sytuacji materialnej 0s6b ubiegajacych sie o zawarcie umowy najmu lokalu (mieszkalnego
lub socjalnego), na podstawie wywiaddw Srodowiskowych i innych zrédet mogacych mie¢ istotne znaczenie przy
opracowywaniu projektu listy najmu lokali.

Osoby powotane do sktadu Komisji nie posiadaty pisemnego upowaznienia do przetwarzania danych
osobowych, co byto niezgodne z art. 37 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych®.

Grzegorz Matkus, zastepca Prezydenta Miasta Skarzysko-Kamienna wyjasnit, ze w dniu 26 kwietnia
2012 r. polecit administratorowi bezpieczenstwa informacji Urzedu, sporzadzenie dla wszystkich cztonkéw
Komisji upowaznien do przetwarzania danych osobowych. Upowaznienia doreczono cztonkom Komisji w dniu
27 kwietnia 2012 .

6. Pan Prezydent wydat w dniu 18 lutego 2004 r. zarzadzenie Nr 30/2004, w ktorym okreslit stawki czynszu
najmu za lokale mieszkalne i socjalne na terenie miasta ustalono m.in. stawke bazowa czynszu najmu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w kwocie 1,40 zt oraz stawke czynszu najmu lokali socjalnych
w wysokosci 50 % najnizszej stawki czynszu obowigzujacej w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Pan Prezydent nie zrealizowat zatozen Programu w zakresie sukcesywnej zmiany stawek czynszu, ktory
zakfadat stopniowy wzrost stawki bazowej czynszu 0 10%, 15% lub 20% z przeznaczeniem uzyskanych z tego
tytutu dochodoéw na wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego Gminy. Pomimo planowanego
wzrostu w latach 2009 — 2014 stawki bazowej, tj. z kwoty 1,40 zt do 2,49 zt przy 10% podwyzce, do 3,24 zt przy
15% podwyzce i do 4,18 zt przy 20% podwyzce, dotychczas nie podwyzszono stawki czynszu.

W okresie objetym kontrolg najnizsza stawka czynszu za lokal wynajmowany na czas nieoznaczony
wynosita 1,12 zt (stawka bazowa 1,40 zt x maksymalna obnizka 20%), najwyzsza 2,24 zt (stawka bazowa 1,40 zt
x maksymalna podwyzka 60%), natomiast stawka czynszu za lokal socjalny wynosita 0,56 zt i stanowita potowe
najnizszej stawki czynszu.

Grzegorz Matkus wyjasnit, ze z powodu trudnej sytuacji spoteczno-ekonomicznej mieszkaricow Gminy
zamieszkujacych w lokalach komunalnych oraz duzego zadtuzenia najemcow, nie podjeto decyzji o podwyzce
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czynszoéw zgodnie z planem ujetym w Programie. (....) Niemniej jednak z uwagi na sytuacje finansowg gminy
Zakfadana jest w roku 2012 podwyzka stawek czynszu.

7. W 2009 r. w Urzedzie przeprowadzono postepowania przetargowe na najem dwéch lokali uzytkowych.
Analiza dokumentacji postepowan wykazata, ze przeprowadzono je zgodnie z uchwatg nr XXIII/32/2005 Rady
Miasta Skarzysko-Kamienna z 31 marca 2005 r., zmieniong uchwatg nr XXXI/141/2008 z 23 grudnia 2008 r.,
w sprawie sposobu gospodarowania komunalnymi lokalami uzytkowymi oraz regut ustalania stawek czynszu za
ich wynajecie.

8. Gospodarka lokalami stanowigcymi mieszkaniowy zaséb gminy, w tym zagadnienia zwigzane
z prawidtowoscig prowadzenia windykacji w optatach z tytutu najmu lokali, nie byly przedmiotem kontroli
wewnetrznych i zadan audytowych przeprowadzonych przez Biuro Kontroli i Audytu Wewnetrznego Urzedu
w latach 2009-2011.

Dorota Bilny zatrudniona w okresie od 1 wrzesnia 2006 r. do 29 lutego 2012 r. na stanowisku inspektora
ds. kontroli wewnetrznej, a od 1 marca 2012 r. petnigca funkcje audytora w Urzedzie wyjasnita, ze nieplanowanie
i nieprzeprowadzanie kontroli w ww. zakresie spowodowane byto (...) brakiem przestanek $wiadczacych
0 mozliwodci wystapienia zagrozen w tym obszarze. (...) Audytdw nie przeprowadzono z uwagi na wystepujacy
w okresie od pazdziernika 2008 r. do stycznia 2011 r. wakat na stanowisku audytora wewnetrznego.

Pan Prezydent wyjasnit, ze (...) zatwierdzajac plan audytu na rok 2011 i kontroli wewnetrznej na lata
2009 - 2011 nie przewidywano kontroli w Zarzgdzie Zasobéw Komunalnych w Skarzysku-Kamiennej zagadnieri
zZwigzanych ze wzrostem zalegtosci w opfatach czynszowych, poniewaz dziatania jednostki zarzadzajgcej
w zakresie windykacji nie budzity naszych zastrzezen, co do skutecznosci podejmowanych przez nich dziatan.

W wyniku kontroli NIK przeprowadzonej w ZZK ustalono, ze w dniu 31 grudnia 2011 r. stan zalegto$ci
z tytutu opfat czynszowych za lokale mieszkalne wynosit 4.389,4 tys. zt i byt wyzszy o 1.613 tys. zt, tj. 0 58% od
zalegfosci istniejacych w dniu 1 stycznia 2009 r. W analogicznym okresie zalegtoSci w optatach czynszowych
z tytutu wynajetych lokali uzytkowych wynosity 124,3 tys. zt i byty nizsze 0 21,9 tys. z, tj. 0 15%.

W latach 2009 — 2011 corocznie wzrastat z 42% do 54% udziat zalegto$ci z tytutu optat czynszowych za
wynajete od gminy lokale mieszkalne, w przypisanych kwotach naleznosci z tego tytutu.

Pan Prezydent wyjasnit, ze wiedze o zalegtosciach z tytutu najmu lokali, posiadat na podstawie
miesiecznych sprawozdan budzetowych. (...) Niestety ciagly wzrost zalegtosci spowodowany jest trudng sytuacjq
spofeczno-gospodarczg mieszkancow Skarzyska, z powodu wysokiego poziomu bezrobocia przy jednoczesnym
wzroScie cen za media.

Przeprowadzona analiza akt 10 spraw dotyczacych wypowiedzianych uméw najmu lokali mieszkalnych
wykazata, ze podejmowane byty czynnosci windykacyjne przez ZZK zmierzajace do wyegzekwowania zalegto$ci
z tytutu najmu lokali, co potwierdzajg pozwy skierowane do sgdu, nakazy zaptaty oraz wnioski o wszczecie
egzekucji komorniczej w celu wyegzekwowania zalegtosci.

Zdaniem NIK, podejmowane przez ZZK dziatania windykacyjne oraz prowadzony przez Pana
Prezydenta monitoring okazaty sie mato skuteczne i nie zapobiegly wzrostowi zalegtosci z tytutu optat
czynszowych za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych. Pan Prezydent nie podejmowat w ramach wykonywania
kontroli zarzadczej, dziatar majacych na celu wyjasnienie przyczyn nieskuteczno$ci windykacji tych nalezno$ci.

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



1) podejmowanie skutecznych dziatan zapewniajacych zrealizowanie zatozen w zakresie przyrostu zasobu
lokali mieszkalnych oraz polityki czynszowej, przyjetych w Programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy na lata 2009-2014;

2) przygotowanie zmian w Programu tak, aby zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej okreslone byly na
kazdy rok;

3) utworzenie zasobu tymczasowych pomieszczen, z przeznaczeniem na wynajem osobom eksmitowanym
z lokali mieszkalnych bez prawa do lokalu socjalnego;

4) zapewnienie skutecznego nadzoru nad dziatalno$cig Zarzadu Zasobow Komunalnych, w zakresie poprawy
skutecznos$ci windykaciji przez tg jednostke, zalegtosci z tytutu optat czynszowych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Prezydenta w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego, informacji 0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw, badz o dziataniach podjetych
w celu realizacji wnioskow 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 Prezydentowi prawo zgtoszenia na pismie do dyrektora Delegatury NIK w Kielcach
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 informacji,
o ktorym mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtasciwej komisji NIK.



