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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli', zwane] dalej
;ustawg o NIK”, Delegatura Najwyzszej Izby Kontroli w Kielcach przeprowadzita w Miejskim Zarzadzie Budynkow
w Kielcach (MZB), kontrole w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Kielce oraz lokalami
uzytkowymi w latach 2009 — 2011.

W zwigzku z kontrolg, ktorej wyniki przedstawiono w protokole kontroli podpisanym w dniu 29 czerwca
2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Dyrektorowi niniejsze
wystagpienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie, pomimo stwierdzonej nieprawidtowosci, ocenia dziatalnos¢ MZB
w zakresie objetym kontrola. Pozytywng oceng uzasadnia:

- zawieranie umow o odpfatne uzywanie lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Kielce
wylacznie na czas nieoznaczony, a umow najmu lokalu socjalnego na czas oznaczony, fj. zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego? (zwanej dalej ustawg o ochronie praw lokatorow);

- stosowanie stawek czynszu za zajmowany lokal, okre$lonych w uchwale nr 1271/2002 Zarzadu Miasta
Kielce z dnia 10 kwietnia 2002 r. w sprawie ustalenia stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob Miasta Kielce i lokali socjalnych;

- prowadzenie monitoringu sposobu wykorzystywania lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych.

Stwierdzona nieprawidtowo$¢ dotyczyta nieskutecznosci dziatah windykacyjnych podejmowanych
w okresie objetym kontrolg, w celu wyegzekwowania zalegto$ci z tytutu optat za najem lokali, co przyczynito sie
do znaczacego wzrostu zalegto$ci.

1Dz. U.z2012r., poz. 82.
2Dz.U.z2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
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1. Na mocy uchwaty nr XXXI/720/2008 Rady Miasta Kielce z dnia 18 grudnia 2008 roku w sprawie
likwidacji zakfadu budzetowego o nazwie Migjski Zarzad Budynkéw w Kielcach i utworzenia jednostki budzetowej
0 nazwie Miejski Zarzad Budynkoéw w Kielcach, nowo utworzonemu podmiotowi powierzono realizacje zadan
w zakresie zarzadzania wchodzacymi do mieszkaniowego zasobu miasta Kielce lokalami mieszkalnymi
i budynkami wraz z gruntami i urzadzeniami do nich przynaleznymi, a takze lokalami uzytkowymi, stanowigcymi
wiasnos¢, wspotwtasnos¢ lub pozostajagcymi w posiadaniu samoistnym gminy Kielce. W sktad mieszkaniowego
zasobu miasta Kielce w dniu 31 grudnia 2011 r. wchodzito 5.172 lokali, w tym 553 lokale socjalne.

W okresie objetym kontrolg obowigzywaty umowy pomiedzy MZB a konsorcjum Przedsiebiorstwa
Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Kielcach i Grupy Zarzadzania Nieruchomo$ciami w Kielcach oraz
odrebne umowy dotyczace lokali znajdujacych sie w nieruchomo$ciach wspoinotowych, zawarte pomiedzy MZB
a Przedsiebiorstwem Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Kielcach. Na ich mocy, ww. podmioty zarzadzaty
zasobem mieszkaniowym miasta Kielce. Zakres zarzadzania obejmowat m.in. wykonywanie wszystkich
czynnosci, dotyczacych korzystania z zasobu (np. gromadzenie dokumentacji zwigzanej z zawarciem i zmianami
umow i ich realizacja, doreczanie wszelkich dokumentow uzytkownikom zasobu, przekazywanie i odbieranie
lokali w oparciu o protokoty zdawczo-odbiorcze), naliczania odsetek za opdznienia w platno$ciach oraz
niezwtoczne powiadamianie MZB o stwierdzonych nieprawidtowosciach, w szczegoinosci majacych wptyw na
wykonywanie praw i obowigzkow uzytkownikow zasobu.

2. Zgodnie z art. 5 ust. 2 i art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow umowy najmu o odpfatne
uzywanie lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Kielce zawierane byly wytacznie na czas
nieoznaczony, a umowy najmu lokalu socjalnego zawierano na czas oznaczony, maksymalnie na trzy lata,
z mozliwoscig ich przedtuzenia na nastepny okres, gdy najemca w dalszym ciggu znajdowat sie w sytuacii
uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy. Obowigzujace w okresie objetym kontrolg umowy najmu lokali, zwigzane
ze stosunkiem pracy, zawarte w okresie od 20 sierpnia 1991r. do 9 grudnia 2004 r., zawieraly m.in.
postanowienia o ich zawarciu na czas $wiadczenia pracy.

Podstawg do zawarcia poszczegdinych uméw najmu lokalu byto skierowanie, podpisane przez dyrektora
Wydziatu Mieszkalnictwa Urzedu Miasta Kielce, zawierajgce zgode na zawarcie umowy, ze wskazaniem terminu
jej obowigzywania oraz podaniem liczby osob uprawnionych do zamieszkiwania w wynajmowanym lokalu.

Badanie pieciu postepowan na wynajem lokali uzytkowych w trybie przetargu ustnego nieograniczonego
(licytacja) wykazato, ze w ogtoszeniach wskazywano m.in. cene wywotawcza netto za 1 m?, a takze podawano
wysoko$¢ wadium, ktore nie eliminowato potencjalnych najemcéw (od 1,6 tys. zt do 14,6 tys.zt w badanych
przypadkach). Uzyskane w przetargach najwyzsze stawki czynszu bylty wpisywane kazdorazowo do tresci
zawieranych umow na czas nieoznaczony. Wylicytowane w przetargach stawki czynszu zawieraty sie od 19 zt/m?2
do 129 zt/m? netto.

3. Jak wykazato badanie dobranych w sposob celowy 25 uméw najmu lokali mieszkalnych zawartych
na czas nieoznaczony, MZB podejmowat dziatania dla poprawy stopnia i sposobu wykorzystania lokali
mieszkalnych. Wiasciwy sposdb monitorowania uméw najmu stwierdzono we wszystkich sze$ciu badanych
umowach najmu lokali na czas oznaczony, ktore zostaty wypowiedziane w okresie objetym kontrolg, a takze
analizy dokumentacji 10 spoérdd 29 umdw najmu lokali uzytkowych, znajdujgcych sie w budynkach
mieszkalnych.



W okresie objetym kontrolg nie wystepowaty przypadki wykorzystywania lokali uzytkowych niezgodnie
z przeznaczeniem, a w sytuacji zalegania najemcow z optatami, MZB wypowiadat umowy najmu (w latach 2009 -
2011 wypowiedziano umowy 49 osobom, w tym 29 anulowano wypowiedzenia po uregulowaniu naleznosci).

Na koniec 2011 r. liczba pustostanéw ogétem wynosita 88 i stanowita 2% ogdtu lokali znajdujacych sie
w mieszkaniowym zasobie miasta Kielce. W okresie objetym kontrolg liczba pustostanéw ulegta zwigkszeniu
0 43, w tym o 38 lokali mieszkalnych oraz pie¢ lokali uzytkowych. Gtéwng przyczyng zwigkszenia liczby
pustostanow w zakresie lokali mieszkalnych (81% przypadkéw) byto przeznaczenie ich do remontu lub rozbiérki.
Badanie dokumentacji 7 z 11 spraw dotyczacych istniejacych pustostandw wsrdd lokali uzytkowych wykazato, ze
podejmowano wiasciwe dziatania w celu ich zagospodarowania.

Badania 50 uméw najmu lokalu wykazaty, ze przy wyliczaniu czynszu dla lokali, w kazdym przypadku
stosowano stawki bazowe czynszu oraz uwzgledniano czynniki obnizajgce lub podwyzszajace te stawke,
okre$lone w uchwale nr 1271/2002 Zarzadu Miasta Kielce z dnia 10 kwietnia 2002 r. w sprawie ustalenia stawki
czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasdb miasta Kielce
i lokali socjalnych.

4, W okresie od 1 stycznia 2009 r. do 31 grudnia 2011 r. nastapit znaczny wzrost zadtuzenia z tytutu
najmu lokali mieszkalnych — z kwoty 15.861,4 tys. zt do 22.448,3 tys. z, 1j. 0 41%, przy czym naleznos¢ gtéwna
wzrosta w tym czasie 0 2.105 tys. z}, tj. 0 17%. O skali zadtuzenia Swiadczy fakt, ze wysoko$¢ zalegtoci w dniu
31 grudnia 2011 r. byta 0 2.014 tys. zt (10%) wyzsza niz kwota naleznosci przystugujacych MZB z tytutu najmu
lokali mieszkalnych za 2011r. Tempo wzrostu zadiuzenia z tytutu najmu tych lokali zostato w 2011 r.
zahamowane — wzrost zadtuzenia byt nizszy 0 704,4 tys. zt nizw 2010 r.

W optatach za najem lokali uzytkowych wzrost zadtuzenia w okresie objetym kontrolg byt niewielki —
z 34454 tys. zt do 3.47491tys.zh 1. o 1%, przy czym w 2009 r. zadituzenie najemcéw zmniejszylo sie
0 286,5 tys. zt (8%), w 2010 r. utrzymywato sie na niezmienionym poziomie 3.158,9 tys. zt, a w 2011 r. wzrosto
0 316,0 tys. zt (10%). Zadtuzenie w dniu 31 grudnia 2011 r. stanowito 31% wartoSci naleznosci przypisanych
z tytutu najmu lokali uzytkowych w 2011 r.

Obowigzujace w okresie objetym kontrolg umowy z Przedsiebiorstwem Gospodarki Mieszkaniowej
Sp. z 0.0. w Kielcach i Grupg Zarzadzania Nieruchomo$ciami w Kielcach naktadaty na te podmioty, w przypadku
stwierdzenia zalegtosci najemcy w ptatnosciach, obowigzek m.in. wezwania najemcy do zaptaty oraz
poinformowania go 0 mozliwosci skorzystania z dodatku mieszkaniowego badz zamiany mieszkania na mniejsze,
a takze przeprowadzenia postepowania wyjasniajacego sytuacje najemcy i okreSlenie przyczyn, z powodu
ktérych zalega on z pfatnoscig naleznego czynszu i innych opfat za uzywanie lokalu. W MZB weryfikowano
przestawiane wykazy lokatoréw zalegajacych z optatami i wystanych wezwan do zaptaty, przeprowadzano takze
kontrole w poszczegdlnych administracjach.

W celu zmniejszenia wysokosci zalegtosci z tytutu najmu, w dniu 12 wrzesnia 2011 r. zawarto z Biurem
Odzyskiwania Naleznosci BON Sp. z 0.0. w Warszawie umowe, ktorej przedmiotem jest Swiadczenie ustug
windykacyjnych, polegajacych miedzy innymi na czynnosciach negocjacyjno-pojednawczych, zmierzajacych do
naktonienia dtuznika do dobrowolnej sptaty zadtuzenia. W umowie zawarto postanowienie, iz dziatania
windykacyjne powinny by¢ tak prowadzone, aby poziom zadtuzenia w okresie trwania umowy wykazywat
tendencje spadkowe, a niespetnienie tych wymagan daje MZB prawo rozwigzania umowy.



Ponadto informacje o zaleglych zobowigzaniach na mocy umowy z dnia 7 kwietnia 2011 r. byly
kierowane do Rejestru Dluznikéw BIG, prowadzonego przez Biuro Informacji Gospodarczej InfoMonitor S.A.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnioskuje o podejmowanie dalszych
dziatan zmierzajacych do zmniejszenia zalegto$ci z tytutu najmu lokali mieszkalnych.

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 wniosku, badz o dziataniach podjetych w celu realizacii
wniosku 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 wniosku 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.



