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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli', zwane] dale;

;ustawg o NIK", Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach przeprowadzita w Zaktadzie Ustug Miejskich

w Ostrowcu Swietokrzyskim (ZUM) kontrole zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy Ostrowiec

Swietokrzyski oraz lokalami uzytkowymi w latach 2009-2011.

W zwigzku z kontrola, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu

24 maja 2012 r. Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Dyrektorowi

niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, dziatainos¢ ZUM

w zakresie objetym kontrola. Pozytywng ocene uzasadnia:

prowadzenie rzetelnej ewidencji mieszkaniowego zasobu gminy Ostrowiec Swietokrzyski;

prowadzenie rejestru wnioskow o przydziat lokalu z mieszkaniowego zasobu i ich rozpatrywanie zgodnie
z postanowieniami uchwaty nr X1/126/2007 Rady Miasta Ostrowca Swietokrzyskiego z dnia 5 czerwca
2007 r. (ze zm.) w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy;

przydzielanie lokali mieszkalnych na czas stosunku pracy oraz realizowanie wnioskow o zamiang mieszkan
zgodnie z zasadami okrelonymi w ww. uchwale Rady Miasta Ostrowca Swigtokrzyskiego z dnia 5 czerwca
2007 r.;

przeprowadzanie przetargdw na wynajem lokali uzytkowych i stosowanie zasad dotyczacych udostepniania
tych lokali w trybie bezprzetargowym, zgodnie z uchwatg nr XVII/194/2004 Rady Miasta Ostrowca
Swietokrzyskiego z dnia 26 lutego 2004 r. w sprawie okreslenia zasad i trybu udostepnienia lokali
uzytkowych stanowiacych wlasnosé Gminy Ostrowiec Swigtokrzyski;
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- dokonywanie zmian opftat czynszu w zwigzku z podwyzszeniem standardu mieszkan zgodnie
z zarzadzeniem Prezydenta Miasta z dnia 3 czerwca 2004 r.;

- udzielanie ulg w sptacie naleznoSci w postaci umorzenia czynszu i rozktadania zalegtosci na raty oraz
wypowiadania umdw najmu zgodnie z uchwatg Rady Miasta z dnia 29 kwietnia 2010 r. w sprawie okre$lenia
zasad, sposobu i trybu umarzania, odraczania lub rozkladania na raty naleznosci pienieznych majacych
charakter cywilnoprawny, przypadajacych gminie Ostrowiec Swigtokrzyski lub jednostkom jej podlegtym.

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty:

- niskiego stopnia realizacji wnioskdw osob oczekujacych na przydziat lokalu z mieszkaniowego zasobu
gminy;

- niepodejmowania wobec Ostrowieckiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spétka z 0.0. w Ostrowcu
Sw., dziatan zmierzajacych do wyegzekwowania poprawy windykacji zalegtosci z tytutu optat czynszu za
lokale z mieszkaniowego zasobu gminy, zarzadzane przez tg Spotke.

1. Na podstawie aneksu nr 6 do umowy zarzadu zawartej w dniu 4 sierpnia 1998 r., gmina Ostrowiec
Swietokrzyski powierzyta z dniem 1 kwietnia 2004 r. wykonywanie przez ZUM praw i obowigzkéw gminy
wynikajacych z tej umowy, w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem i lokalami uzytkowymi wraz
zZ przylegtymi terenami.

W dniu 31 grudnia 2011 r. gmina Ostrowiec Swietokrzyski dysponowata 1.407 lokalami, w tym 1.330
lokalami mieszkalnymi w ramach mieszkaniowego zasobu gminy oraz 77 lokalami uzytkowymi. Na czas
nieoznaczony wynajmowanych bylo 961 lokali mieszkalnych, a na czas oznaczony — 369 lokali, w tym 367
wydzielonych lokali socjalnych. W latach 2009 — 2011 ZUM zarzadzat i administrowat 5 budynkami, w kt6rych
znajdowato sie 89 lokali mieszkalnych. Pozostate lokale mieszkalne oraz uzytkowe byly w zarzadzie
Ostrowieckiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spétka z o0.0. (OTBS) z siedzibg w Ostrowcu
Swietokrzyskim.

Najwyzsza Izba Kontroli nie wnosi uwag do rzetelnosci zbieranych przez ZUM informacji o posiadanym
zasobie mieszkaniowym i prowadzonej w tym zakresie ewidencii.

2. Na koniec 2011 r. w ZUM zarejestrowanych byto ogdtem 791 wnioskow 0sdb oczekujacych na przydziat
lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy i byto to 0 20 wnioskéw wiecej niz w dniu 1 stycznia 2009 r. W 2011 r.
zrealizowanych zostato 59 wnioskéw, co stanowito 7% wnioskow zarejestrowanych. W latach 2009 — 2010
stopien realizacji wnioskéw wynosit odpowiednio 8% i 11%.

Szczegbtowe kryteria przydziatu lokalu okre$lata ww. uchwata nr X1/126/2007 Rady Miasta Ostrowca
Swietokrzyskiego z dnia 5 czerwca 2007 r. ZUM prowadzit rejestry wnioskéw o przydziat mieszkania
sporzadzane w formie papierowej i elektronicznej, ktére zawieraty: nr sprawy, imig i nazwisko wnioskodawcy,
adres zamieszkania, date wptywu i sposob rozpatrzenia sprawy. Rejestr wnioskow byt prowadzony wedtug
kolejnosci ich wptywu. W formie elektronicznej rejestrowane byty wnioski w uktadzie alfabetycznym.

Z powodu niespetnienia kryteriow ustalonych w uchwale Rady Miasta, w latach 2009 — 2011 nie
uzyskato pozytywnej kwalifikacji ogotem 127 wnioskéw, z tego w 2009 r. — 50 wnioskéw, w 2010 r. — 43 oraz
w2011 r. - 34.

Zgodnie z uchwatg Rady Miasta Ostrowca Swietokrzyskiego z dnia 5 czerwca 2007 r., sprawy dotyczace
najmu lokali mieszkalnych rozpatrywane byly przez dziatajacg przy Radzie Miasta Komisje ds. Rodziny, ktéra
opiniowata wnioski ZUM w sprawach projektu wykazu oséb zakwalifikowanych do przydziatu lokalu



Z mieszkaniowego zasobu gminy. Po zaopiniowaniu wnioskéw przez Komisje, zgodnie z zapisami zawartymi
w uchwale Rady Miasta, w terminie do dnia 30 stycznia kazdego roku, ZUM tworzyt projekt wykazu lokali do
przydziatu lokali w danym roku. Projekt podawany byt do publicznej wiadomosci poprzez wywieszenie na
tablicach ogtoszen Urzedu Miasta i ZUM. W terminie 14 dni od daty wywieszenia wszystkie osoby
zainteresowane mogly sktada¢ odwotania. Po zatwierdzeniu przez prezydenta Miasta, wykaz oséb
zakwalifikowany do przydziatu lokalu w danym roku podawany byt do publicznej wiadomosci poprzez
wywieszenie na tablicy ogtoszen ZUM.

Badanie przeprowadzone na prdbie 17 wnioskdw o najem lokali zarejestrowanych w 2009 r. wykazato,
ze tryb rozpatrywania i sposéb ich zatatwienia byt zgodny z zapisami zawartymi w ww. uchwale Rady Miasta.

3. W okresie objetym kontrolg na wniosek ZUM prezydent Miasta przydzielit dwa lokale mieszkalne na
czas stosunku pracy. Lokale te zostaty przydzielone zgodnie z zasadami okre$lonymi w rozdziale 2 § 5 pkt 1 2
ww. uchwaty Rady Miasta z dnia 5 czerwca 2007 .

4, W latach 2009 - 2011 do ZUM wptynety tacznie 124 wnioski 0 zamiane mieszkan, z ktdrych 65 zostato
zatatwione pozytywnie. Ponadto zrealizowane zostato siedem zamian wzajemnych migdzy najemcami.

Na podstawie analizy dokumentacji dotyczacej 12 zamian lokali mieszkalnych stwierdzono, iz zamian
tych dokonano zgodnie z ww. uchwatg Rady Miasta z dnia 5 czerwca 2007 r.

5. W okresie objetym kontrola w gminie Ostrowiec Swietokrzyski lokale uzytkowe udostepniane byly na
zasadach okre$lonych w ww. uchwale Nr XVII/194/2004 Rady Miasta Ostrowca Swietokrzyskiego z dnia
26 lutego 2004 .

ZUM udostepniat lokale uzytkowe w wyniku przeprowadzenia postepowan przetargowych oraz w trybie
bezprzetargowym. W latach 2010 — 2011 przeprowadzono sze$¢ przetargéw, ktore obejmowaty 32 lokale
uzytkowe (wptyneto osiem ofert). Zgodnie z ,Regulaminem przetargowym” wszyscy oferenci ztozyli
zaSwiadczenia o dokonaniu wpisu do ewidencji dziatalnoci gospodarczej, o niezaleganiu z ptaceniem sktadek na
ZUS, o niezaleganiu w ptatnosci podatkéw oraz oswiadczenia o nieposiadaniu zobowigzan finansowych wobec
Gminy. We wszystkich przetargach w trakcie przeprowadzonej licytacji uzyskano cene wyzszg od ceny
wywotawczej podanej w ogtoszeniach o przetargu. W latach 2009 - 2011 w trybie bezprzetargowym
udostepniono 13 lokali uzytkowych. Z analizy dokumentacji pieciu spraw dotyczacych udostepnienia lokali
uzytkowych w tym trybie wynika, ze we wszystkich przypadkach udostepniono lokale osobom, ktére te lokale juz
zajmowaty. Osoby te informowaty ZUM o przeksztatceniu prawno-formalnym prowadzonej dotychczas
dziatalno$ci gospodarczej i wnioskowaty o uaktualnienie na te okoliczno$¢ umoéw najmu.

6. W latach 2009 - 2011 w lokalach mieszkalnych zarzgdzanych przez ZUM nie stosowano dla najemcow
obnizek stawek czynszu. Zgodnie z zapisami ujetymi w Programie gospodarowania mieSzkaniowym zasobem
Gminy Ostrowiec Swigtokrzyski na lata 2007 — 2011 obnizka czynszu udzielana jest na wniosek najemcy.
W okresie objetym kontrolg do ZUM nie wptynat Zaden taki wniosek.

W grudniu 2010 r. w budynku przy ul. Zgoda 10 przeprowadzono remont i zainstalowano centralne
ogrzewanie, w zwigzku z czym dokonano zmiany opfat dla wszystkich 12 najemcow mieszkan w tym budynku.
Zastosowany wskaznik podwyzszajacy poziom czynszu stanowit 20% stawki podstawowej i byt zgodny
z zarzadzeniem Nr 1/285/2004 Prezydenta Miasta z dnia 3 czerwca 2004 .



1. W latach 2009 - 2011 zadluzenie ogdtem z tytutlu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych
systematycznie wzrastato, w tym zadtuzenie w optatach za lokale mieszkalne zwiekszyto sie z 3.587 tys. zt do
4.906 tys. z, tj. 0 37% oraz w optatach za lokale uzytkowe z 333 tys. zt do 482 tys. z, tj. 0 45%. W ww. okresie
nie zostaty zrealizowane planowane roczne przychody z tytutu optat za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych,
a zalegtosci stanowity od 10 do 13% przychoddw z tego tytutu planowanych w danym roku. Zalegto$ci w optatach
za lokale mieszkalne i uzytkowe wystapity gtownie w czesci mieszkaniowego zasobu gminy zarzadzanego przez
OTBS, a ich udziat zalegtoSciach ogétem stanowit na koniec 2011 r. odpowiednio 99,6% i 90%. ZalegtoSci
w opfacie czynszu za najem lokali mieszkalnych w budynkach zarzadzanych przez ZUM wynosity na koniec
2011r., 21,8 tys. zt oraz 48,1 tys. zt za najem lokali uzytkowych.

Zgodnie z § 5 pkt 2 i 4 umowy zarzadu z dnia 4 sierpnia 1998 r. (ze zm.) do OTBS nalezato pobieranie
i egzekwowanie od najemcow opfat z tytutu czynszu. Mimo systematycznego wzrostu zalegtosci z tego tytutu,
dotyczacych lokali zarzadzanych przez OTBS, Pan Dyrektor dziatajac w imieniu gminy Ostrowiec Swigtokrzyski
nie podjat, w ramach kontroli zarzadczej, dziatan majacych na celu wyjasnienie przyczyn nieskutecznosci
windykacji naleznosci z tytutu czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe. NIK ocenia, iz niepodejmowanie takich
dziafan w okresie objetym kontrolg, mogto mie¢ wptyw na tak znaczny wzrost zalegtosci z tego tytutu.

8. W latach 2009 - 2011 ZUM umorzyt zadtuzenie z tytutu optat czynszowych na faczng kwote 140.652 zt,
w tym dotyczace lokali mieszkalnych — 140.607 zt oraz lokali uzytkowych — 45 zt. Przeprowadzona analiza 10
spraw wykazata, ze nalezno$ci z tytutu czynszu zostaly umorzone zgodnie z zasadami okreSlonymi w ww.
uchwale Rady Miasta z dnia 29 kwietnia 2010 r. Przyczyng dziewigciu umorzen byta $mier¢ najemcy za$ jednego
umorzenia — zte warunki materialne najemcy i brak mozliwosci sptaty zadtuzenia wynoszacego 446,60 zt.

W 2011 r. na wniosek 11 najemcéw ich zalegtosci zostaty roztozone na raty. Wnioski zostaty pozytywnie
rozpatrzone przez ZUM w terminie do 20 dni od daty ich ztoZzenia. Wnioski dotyczyly zalegtoci na kwote od
193,38 zt do 347,04 zt. W latach 2009 — 2010 nie rozktadano zalegtosci na raty.

W latach 2010 - 2011 ZUM wypowiedziat siedmiu najemcom umowy najmu. Analiza decyzji
0 wypowiedzeniu tych uméw wykazata, ze wypowiedzenia nastapity z uwagi na diugotrwate zaleganie
z ptatnoscig czynszu i brak reakcji na dziatania windykacyjne. W jednym przypadku po wypowiedzeniu umowy,
ZUM skierowat wniosek do sadu o eksmisje. Najemca otrzymat wyrok eksmisyjny z uprawnieniem do lokalu
socjalnego. Osoba ta, mimo otrzymania przydziatu lokalu socjalnego, nie wyrazita zgody na dobrowolne
opuszczenia zamieszkatego lokalu i w zwigzku z tym sprawa zostata skierowana do komornika sgdowego.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnioskuje o:
1) podejmowanie dziatah zmierzajacych do zwigkszenia stopnia realizacji wnioskow 0s6b oczekujgcych na
przydziat mieszkania z mieszkaniowego zasobu gminy;
2) podjecie wobec OTBS dziatart w ramach kontroli zarzadczej, w celu poprawy skuteczno$ci egzekwowania od
najemcow opfat z tytutu czynszu za najem lokali nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Dyrektora 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
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 Dyrektorowi 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 informacii,
o ktérym mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wiasciwej komisji NIK.



