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Pan
Jerzy Borowski
Burmistrz Miasta Sandomierz

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli', zwanej dale;
ustawg o NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach przeprowadzita w Urzedzie Miejskim
w Sandomierzu (Urzad) kontrole w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Sandomierz oraz
lokalami uzytkowymi w latach 2009 — 2011.

W zwigzku z kontrolg, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokole kontroli podpisanym w dniu
16 lipca 2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Burmistrzowi
niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, dziatania Pana

Burmistrza w zakresie objetym kontrolg. Pozytywng ocene uzasadnia:

- przygotowanie i wdrozenie przepisow prawa miejscowego, regulujgcych zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy;

- zapewnienie kontroli spotecznej w zakresie przydziatu lokali oraz prowadzenie polityki informacyjnej
dotyczacej gospodarowania mieszkaniowym zasobem;

- zawieranie uméw o odptatne uzywanie lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
Sandomierz wylacznie na czas nieoznaczony, a uméw najmu lokalu socjalnego na czas oznaczony,
tj. zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego? (zwanej dalej — ustawa o ochronie praw lokatoréw);

- dokonywanie zamian lokali mieszkalnych zgodnie z uchwatg nr XXI1/183/2008 r. Rady Miasta Sandomierz
z dnia 28 maja 2008 r.;

1Dz. U.z2012r. poz. 82.
2Dz, U.z2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
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- zbywanie lokali mieszkalnych, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami® i zasadami okre$lonymi w uchwale nr 1V/36/2003 r. Rady Miasta Sandomierz z dnia
26 marca 2003 .

Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowos$ci dotyczyty:

- nieposiadania przez dwéch pracownikéw Wydziatu Nadzoru Komunalnego Urzedu oraz 12 cztonkdw Komisii
Polityki Mieszkaniowej pisemnych upowaznien do przetwarzania danych osobowych;

- niepodjecia dziatah w celu utworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen, ktére przeznacza sie na
wynajem dla osob eksmitowanych z lokali mieszkalnych bez prawa do lokalu socjalnego;

- nierzetelnego weryfikowania przez pracownika Wydziatu Nadzoru Komunalnego Urzedu, dokumentow
sktadanych przez wnioskodawcow w sprawie najmu lokalu;

- zawierania umow najmu lokali z osobami, ktore nie spetniajg kryterium dochodowego okreslonego w ww.
uchwale Rady Miasta nr XXI1/183/2008;

- dopuszczenia do bezumownego zamieszkiwania osob w lokalach mieszkaniowego zasobu gminy
Sandomierz;

- zawierania uméw najmu lokali socjalnych bez weryfikacji dokumentdw wymaganych do przyznania tych
lokali;

- nieprawidtowego okre$lania dat zawarcia umdw najmu lokali mieszkalnych;

- podpisania umowy o najem lokalu przez zastepce burmistrza Miasta Sandomierz nieposiadajacego
upowaznienia burmistrza Miasta;

- nieprzestrzegania obowigzku okre$lonego w art. 6¢ ustawy o ochronie praw lokatorbw w zakresie
sporzadzania, przed wydaniem lokali najemcom, protokotéw zdawczo-odbiorczych zawierajgcych opis stanu
technicznego i stopnia zuzycia znajdujacych sie w lokalach instalacji i urzadzen;

- niekierowania spraw do sgdu o wydanie nakazdw zaptaty wobec dtuznikdw w postepowaniu upominawczym.

1. W dniu 31 grudnia 2011 r. gmina Sandomierz dysponowata 956 lokalami, w tym 858 lokalami
mieszkalnymi w ramach mieszkaniowego zasobu gminy oraz 98 lokalami uzytkowymi. Na czas nieoznaczony
wynajmowanych byto 753 lokali mieszkalnych, za$§ na czas oznaczony — 105 lokali socjalnych. Zasdb
mieszkaniowy nie zabezpieczat w petni potrzeb mieszkancédw gminy Sandomierz, gdyz na koniec okresu
objetego kontrolg, tj. na dzien 31 grudnia 2011 r. liczba 0s6b oczekujacych na przyznanie lokalu wynosita az 468
i zwiekszyta sig w okresie trzech lat (2009-2011) 0 121 os6b.

2. Rada Miasta Sandomierz uchwalita przepisy prawa miejscowego, regulujgce zasady wynajmowania
lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (uchwata nr XXI1/183/2008 z dnia 28 maja 2008 r.)
i zasady sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wtasno$¢ gminy Sandomierz oraz udzielenia
bonifikaty (uchwata nr 1V/36/2003 z dnia 26 marca 2003 r.) przy sprzedazy lokali, stanowigcych mieszkaniowy
zasob gminy. Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, Rada Miasta w uchwale
nr XXI1/184/2008 z dnia 28 maja 2008 r. przyjeta Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Sandomierz w latach 2008 — 2012, ktory zawierat elementy wyszczegolnione w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw za wyjatkiem niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali

3Dz.U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.



(art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy). Pan Burmistrz okreslit w wydanych zarzadzeniach, wysoko$¢ stawek czynszu za
lokale mieszkalne i socjalne, a takze czynniki wptywajace na ich obnizenie lub podwyzszenie.

Tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali mieszkalnych byt poddawany kontroli
spotecznej przez dziatajacg przy Radzie Miasta Komisje Polityki Mieszkaniowej. W okresie od 2009 r. do
5 grudnia 2011 r. 12 os6b powotanych do sktadu Komisji Polityki Mieszkaniowej oraz dwaj pracownicy Wydziatu
Nadzoru Komunalnego Urzedu, nie posiadali pisemnego upowaznienia do przetwarzania danych osobowych, co
byto niezgodne z art. 37 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych?*. Pan Burmistrz nadat
ww. osobom upowaznienia w dniu 6 grudnia 2011 r.

3. Gmina Sandomierz nie utworzyta dotychczas zasobu tymczasowych pomieszczen, ktére przeznacza sie
na wynajem dla oséb eksmitowanych z lokali mieszkalnych bez prawa do lokalu socjalnego. Obowigzek
utworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen — od dnia 16 listopada 2011 r. — przewiduje art. 25a ustawy
0 ochronie praw lokatoréw.

Marian Zwierzyk, zastepca naczelnika Wydziatu Nadzoru Komunalnego wyjasnit, ze (....) gmina rozwazy
moZzliwo$c wykorzystania czeSci lokali socjalnych na pomieszczenia tymczasowe.

4, W Urzedzie na biezaco gromadzono informacje o mieszkaniowym zasobie gminy poprzez
systematyczne wprowadzanie danych do programu informatycznego, prowadzenie ewidencji budynkéw i lokali
w formie elektronicznej oraz recznej. Dane te byly dostepne w Biuletynie Informacji Publicznej wraz ze
stosownymi uchwatami Rady Miasta Sandomierz dotyczacymi gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Ponadto na tablicy ogtoszer Urzedu wywieszano informacje dotyczace wolnych lokali mieszkalnych. Swiadczy to
o tym, ze Urzad prowadzit wtasciwg polityke informacyjng w powyzszym zakresie.

5. Badanie 25 uméw wykazato, ze umowy najmu lokali mieszkalnych zawierane byly na czas
nieoznaczony, natomiast umowy najmu lokali socjalnych zawierano na czas oznaczony, {j. zgodnie z art. 5 ust. 2
i art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz zgodnie z zasadami przyjetymi przez Rade Miasta
w uchwale nr XXI11/183/2008 z dnia 28 maja 2008 r.

Szczegotowa analiza 23 umdw najmu lokali mieszkalnych zawartych z najemcami wykazata, ze w o$miu
przypadkach umowy podpisano, pomimo iz wykazane przez najemcow dochody przekraczaly kryterium
dochodowoéci (liczone na czlonka gospodarstwa domowego), okre$lone w § 2 ust. 1 ww. uchwaly Rady Miasta.
W przypadku dokumentacji dotyczacej czterech umow, nie zawierata ona zaswiadczen o wysoko$ci osigganego
przez najemce dochodu, wymaganego przepisem § 7 ust. 1 pkt d ww. uchwaty.

Zdaniem NIK, przyczyng, ktdra spowodowata powstanie ww. nieprawidtowosci byto nierzetelnie
weryfikowanie wnioskdw przez Terese Pietryke inspektora ds. lokalowych w Wydziale Nadzoru Komunalnego
Urzedu.

6. W latach 2009 — 2011 zrealizowano 11 wnioskdéw o zamiang mieszkan oraz pie¢ zamian wzajemnych
migdzy najemcami. Zamiany dokonywane byly ze wzgledu na zly stan techniczny budynku, w ktérym mieszkali
najemcy (siedem zamian), poprawe warunkéw mieszkaniowych (dziewie¢ zamian).

Na podstawie analizy dokumentacji dotyczacej pieciu zamian lokali mieszkalnych stwierdzono, iz zostaty
dokonane zgodnie z ww. uchwatg Rady Miasta w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
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mieszkaniowego zasobu gminy. Umowy zawarto na czas nieoznaczony, ij. zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw.

1. Pracownicy Wydziatu Nadzoru Komunalnego Urzedu nie stwierdzili przypadku uzywania lokalu
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu niezgodnie z jego przeznaczeniem, w zwigzku z czym gmina
Sandomierz nie wypowiedziata z tego tytutu umowy najmu lokalu, na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw. Pracownicy Wydziatu nie przeprowadzali na miejscu kontroli w powyzszym zakresie,
ograniczajac sie do faktu, iz nie otrzymywali informacji 0 wykorzystywaniu ich niezgodnie z przeznaczeniem.

Gmina Sandomierz wypowiedziata 25 uméw najmu lokali mieszkalnych zawartych na czas
nieoznaczony, w nastepstwie okolicznosci przewidzianych w art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, tj. w zwigzku ze zwiokq z zaptatg czynszu za uzywanie lokalu co najmniej za trzy petne okresy
ptatnosci. Pomimo rozwigzania uméw, zaden z dotychczasowych najemcow nie opréznit zajmowanego lokalu.
Tylko w trzech przypadkach (12%) skierowano do Sadu Rejonowego w Sandomierzu pozwy o eksmisje tych
osob. Z zeznan zlozonych przez bytego naczelnika Wydziatu Nadzoru Komunalnego Urzedu Albina Sekula
wynika, ze przyczyng tego byto obfozenie licznymi obowigzkami kierowanego przez niego Wydziatu, w zwigzku
z czym do sadu kierowano ograniczong liczbe spraw.

Gmina Sandomierz zawarta osiem uméw najmu lokali na czas oznaczony — 3 lat (od 10 grudnia 2011 .
do 9 grudnia 2014 r.), z naruszeniem postanowient § 7 ust. 1 uchwaty Rady Miasta Sandomierz w sprawie
ustalania zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Osoby ubiegajace
sie 0 zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego nie ztozyly bowiem w Urzedzie zaswiadczenia lub innego
dokumentu, stanowigcego o wysokosci uzyskiwanych dochoddw, przypadajacych na jednego czionka
gospodarstwa domowego. W zastepstwie Burmistrza Miasta Sandomierz, siedem uméw podpisata Ewa Kondek,
| zastepca Burmistrza, natomiast jedng umowe podpisat Marek Bronkowski, Il zastepca Burmistrza
nieposiadajacy w tym zakresie upowaznienia. Stanowito to naruszenie art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnymd, stanowigcego, ze oswiadczenie woli w imieniu gminy w zakresie zarzadu
mieniem sktada jednoosobowo wojt albo dziatajgcy na podstawie jego upowaznienia zastgpca wojta
samodzielnie albo wraz z inng upowazniong przez wojta osoba.

8. W okresie objetym kontrolg z mieszkaniowego zasobu gminy Sandomierz zostato sprzedanych 60 lokali
mieszkalnych sposrod 95 zaplanowanych do zbycia w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy.

Szczegotowe badanie kontrolne 10 umdéw sprzedazy lokali mieszkalnych za taczng kwote 243,5 tys. zt
wykazato, ze ich zbycie dokonane zostato z zachowaniem wymogéw i procedur okre$lonych w uchwale Rady
Miasta z 26 marca 2003 r. w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych
gminy Sandomierz oraz wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty i przepisach art. 34 ust. 1 pkt 3 i ust. 4 i art. 35
ust. 112 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami®.

9. Zabezpieczenie przysztych nalezno$ci gminy Sandomierz z tytutu najmu lokali mieszkalnych
i uzytkowych zbadano na przyktadzie 10 lokali (po piec lokali mieszkalnych i uzytkowych). Zgodnie z § 8 uchwaty
Rady Miasta z dnia 28 maja 2008 r. w sprawie ustalania zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy, umowy najmu lokali mieszkalnych zawierane sg na czas nieoznaczony, a ich

5Dz. U.z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.
6Dz. U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.



zawarcie z wytaczeniem umowy najmu lokalu zamiennego, socjalnego i umowy wynikajacej z zamiany lokalu,
uzaleznione jest od wplacenia przez najemce kaucji w wysokosci 12-krotnosci miesiecznego czynszu za dany
lokal. W przypadku wszystkich pieciu uméw dotyczacych najmu lokali mieszkalnych, w umowach wykazano date
ich zawarcia inng (wcze$niejsza), niz data wniesienia kauciji.

Z wyjasnien udzielonych w toku kontroli przez Pana Burmistrza oraz Terese Pietryke, inspektora ds.
lokalowych wynika, iz w dniach okreslonych w umowach jako dni zawarcia uméw podpisy na umowach ztozyt
jedynie Pan Burmistrz i | zastepca burmistrza, natomiast najemcy podpisali umowy w terminach pdzniejszych, po
dokonaniu wpfaty kauciji.

W przypadku umowy z dnia 28 grudnia 2011 r. dotyczacej najmu lokalu mieszkalnego przy ulicy
Schinzla 7, najemca poszkodowany podczas powodzi w 2010 r. przejat od gminy Sandomierz protokotem
zdawczo-odbiorczym lokal mieszkalny w dniu 29 grudnia 2011 r., bez dokonania wptaty catosci kaucji, ustalonej
w wysokosci 1.979,76 zt. W dniu 28 grudnia 2011 r. najemca wpfacit cze$¢ kaucji w wysokosci 500,00 zt.
Pozostatg kwote kaucji wnioskodawca wplacit w ratach. Il zastepca burmistrza Marek Bronkowski, ktéry w dniu
12 stycznia 2012 r. wyrazit zgode ww. najemcy na roztozenie na raty kaucji mieszkaniowej, wyjasnit, ze decyzje
0 roziozeniu ptatnosci w ratach podjat znajac osobiscie trudng sytuacje materialng i losowg najemcy. Zgodnie
z § 8 uchwaly Rady Miasta w sprawie ustalania zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, zawarcie umowy uzaleznione jest od wplacenia przez najemce kaucji
w wysokosci 12-krotnoSci miesigcznego czynszu za dany lokal. Zdaniem NIK, pomimo iz mogg wystepowaé
przypadki trudnych losowych sytuacji potencjalnych najemcow, zasady przyjete w prawie miejscowym w zakresie
obowigzku wnoszenia kauciji przed zawarciem umowy najmu lokalu mieszkalnego powinny by¢ przestrzegane.

10. Szczegbtowa analiza pieciu umédw najmu lokali mieszkalnych wykazata, ze przed ich wydaniem
najemcom, wbrew art. 6¢ ustawy o ochronie praw lokatoréw, w jednym przypadku nie sporzadzono protokotu
zdawczo-odbiorczego lokalu, a w czterech pozostatych protokoty nie zawieraty opisu stanu technicznego i stopnia
zuzycia znajdujacych sie w tych lokalach instalacji i urzadzen. Zgodnie z ww. przepisem protokot zdawczo-
odbiorczy stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu.

1. W dniu 31 grudnia 2011 r. stan zalegto$ci z tytutu optat czynszowych za lokale mieszkalne wynosit
1.513,1tys. zt i byt wyzszy o 416,11tys. zt, tj. 0o 38% od zalegto$ci istniejgcych w dniu 1 stycznia 2009 r.
W analogicznym okresie zalegtosci w opfatach czynszowych z tytutu wynajetych lokali uzytkowych wynosity
170,5 tys. zt i byly nizsze 0 28,1 tys. zt, 1. 0 14%.

Kontrole w tym zakresie przeprowadzono na przyktadzie 25 dtuznikéw, z ktorymi rozwigzano umowy
najmu lokali mieszkalnych, w zwigzku ze zwtokg z zaptatg czynszu za uzywanie lokali, co najmniej za trzy petne
okresy pfatnosci. W dniu 31 grudnia 2011 r. ich zalegtosci wyniosty 337,2 tys. zt (22% zalegtoSci ogétem). Wobec
dziewieciu dtuznikow skierowano do sadu pozwy o zaptate zalegto$ci czynszowych, z piecioma dtuznikami
zawarto umowy w sprawie roztozenia na raty zalegtosci. Wobec jedenastu dtuznikéw gmina Sandomierz nie
skierowata do sadu pozwdw o zaptate zalegtosci.

Zdaniem NIK, podejmowane przez Urzad dziatania windykacyjne okazaty si¢ mato skuteczne i nie
zapobiegty wzrostowi zalegtosci z tytutu optat czynszowych za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnioskuje o:
1) podjecie dziatan zmierzajacych do zwiekszenia stopnia realizacji wnioskow 0s6b oczekujacych na przydziat
mieszkania z mieszkaniowego zasobu gminy;



rzetelng analize sktadanych wnioskéw o przydziat lokali w celu wyeliminowania zawierania uméw najmu
lokali z osobami, ktére nie spetniajg kryterium dochodowego okre$lonego w uchwale Rady Miasta
nr XX11/183/2008 z dnia 28 maja 2008 r.;

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

podejmowanie dziatan w celu wyeliminowania bezumownego korzystania przez najemcoéw z lokali
mieszkalnych;

prawidtowe okreslanie w umowach najmu lokali dat ich zawarcia;

podpisywanie uméw o najem lokalu zgodnie z zasadami reprezentacji gminy przewidzianymi w art. 46 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym,;

sporzadzanie protokotow zdawczo-odbiorczych na okoliczno$¢ wydania najemcom lokali z mieszkaniowego
zasobu Gminy, zgodnie z wymogami art. 6¢ ustawy o ochronie praw lokatoréw;

podejmowanie dziatan zapobiegajacych wzrostowi zalegloSci z tytutu optat czynszowych za lokale
mieszkalne, w tym kierowanie do sadu pozwdw przeciwko dtuznikom posiadajacym zalegtosci w zaptacie
czynszu za najem lokali mieszkalnych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekuje

przedstawienia przez Pana Burmistrza 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
whioskdw lub przyczynach niepodiecia takich dziatan.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia

pokontrolnego, przystuguje Panu Burmistrzowi prawo zgtoszenia na pi$mie do dyrektora Delegatury NIK w Kielcach

umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgtoszenia 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.



