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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 Zarzadzie Zasobéw Komunalnych
(ZZK) 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 Dyrektorowi
niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowo$ci, ocenia dziatalnos¢ ZZK

w zakresie objetym kontrola.

Pozytywng ocene uzasadnia:

— zawieranie umow najmu lokali z mieszkaniowego zasobu gminy zgodnie z przepisami ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego? (zwanej dalej ustawa o ochronie praw lokatordw);

— dokonywanie zamian lokali mieszkalnych i socjalnych zgodnie z uchwatg Rady Miasta Skarzysko-Kamienna
nr XX/9/2008 z 31 stycznia 2008 r.;

— sporzadzanie przed wydaniem lokali najemcom, protokdtéw zdawczo-odbiorczych okreslajacych stan
techniczny i stopien zuzycia znajdujacych sie w lokalach instalacji i urzadzen;

— podejmowanie czynno$ci windykacyjnych zmierzajacych do wyegzekwowania zalegto$ci z tytutu najmu lokali.

Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowosci dotyczyty:

nieprowadzenia ewidencji mieszkaniowego zasobu gminy

1Dz. U.z2012r., poz. 82.
2Dz.U.z2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
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— zawierania uméw najmu lokali socjalnych, przed otrzymaniem skierowania z Urzedu Miasta w Skarzysku-
Kamiennej;

- niepodjecia dziatan na podstawie § 9 ust. 4 uchwaty nr LII/69/2010 Rady Miasta Skarzysko-Kamienna
z 23 wrzesnia 2010 r. w sprawie szczegbfowych zasad i trybu udzielania ulg w spfacie naleznosci
pienieznych majgcych charakter cywilnoprawny (....), wobec najemcy lokalu uzytkowego, ktory
z op6znieniem (od 20 do 56 dni) wptacat trzy nalezne raty zalegtosci z tytutu optat czynszowych;

— niekorzystania z uprawnienia do rozwigzywania umow najmu lokali, na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy
o0 ochronie praw lokatoréw, w przypadkach wystepowania zalegtosci w zaptacie przez najemce czynszu, co
najmniej za trzy petne okresy pfatno$ci i po uprzedzeniu najemcy o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego;

— dopuszczania do uzytkowania lokali socjalnych, bez posiadania przez najemcow tytutu prawnego do nich
oraz naliczania ze znacznym opo6znieniem odszkodowarn za bezumowne korzystanie z tych lokali.

1. Uchwatg nr XVII/100/2007 Rady Miasta Skarzyska-Kamiennej z dnia 29 listopada 2007 r. utworzony
zostat Zarzad Zasobow Komunalnych w Skarzysku-Kamiennej, jako jednostka organizacyjna gminy
funkcjonujgca 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 szczegolno$ci gminnym zasobem lokalowym.

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. o 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 gtownie z oddania do uzytku 24 lokali w wybudowanych w 2011 r. dwoch budynkach
mieszkalnych przy ul. Sportowej w Skarzysku-Kamiennej.

Zarzadzeniem Nr 12 z 19 lipca 2010 r. Pan Dyrektor wprowadzit Zasady funkcjonowania ZZK w zakresie
gospodarki nieruchomosciami w zasobach gminnych, w tym gminnym zasobem lokalowym oraz obiektami
uzyteczno$ci publicznej. Nie opracowano natomiast zasad (sposobu) ewidencjonowania mieszkaniowego zasobu
gminy. Dane dotyczace lokali mieszkaniowego zasobu gminy oraz lokali uzytkowych prowadzity (w formie
zeszytow) osoby zatrudnione w Dziale Administracji Doméw Mieszkalnych i Lokali Uzytkowych ZZK, lecz dane te
nie odzwierciedlaty stanu iloSciowego lokali na dany dzien. Wpisy w zeszytach uniemozliwiaty takze ustalenie
historii zmian dotyczacych najmowanych lokali. | tak np. w odniesieniu do uméw zawieranych na czas okreslony,
data zawarcia umowy zapisana byta otéwkiem, a nastepnie wymazywana w przypadku jej zmiany.

2, W latach 2009 - 2011 zrealizowano 18 wnioskéw o zamiang mieszkan oraz 17 zamian wzajemnych
miedzy najemcami. Zamiany prowadzone byty m.in. ze wzgledu na potrzebe dokonania podziatu lokali o duzej
powierzchni uzytkowej na mniejsze lokale socjalne (o mniejszej powierzchni uzytkowej) w celu przeznaczenia ich
do zasiedlenia osobami oczekujacymi na lokale socjalne, jak réwniez z przeznaczeniem na eksmisje lub
przesiedlenie 0sdb zamieszkujacych w budynkach przeznaczonych do rozbiorki.

Na podstawie analizy dokumentacji dotyczacej 15 zamian lokali mieszkalnych stwierdzono, iz zamian
tych dokonano zgodnie z uchwatg Rady Miasta Skarzysko-Kamienna nr XX/9/2008 z 31 stycznia 2008 r.



w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Umowy zawarto na
czas nieoznaczony lub oznaczony, tj. zgodny z art. 5 ust. 2 oraz art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

3. Szczegbtowe badanie kontrolne akt spraw dotyczacych 25 losowo wybranych uméw najmu lokali
zawartych w 2008 r., w tym 15 dotyczacych lokali mieszkalnych oraz 10 dotyczacych lokali socjalnych wykazato,
ze kazda z analizowanych uméw zostata zawarta, w zalezno$ci od rodzaju lokalu (mieszkalny lub socjalny) na
czas nieoznaczony lub oznaczony, tj. zgodnie z art. 5 ust. 2 oraz art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

W przypadku trzech uméw najmu lokali socjalnych stwierdzono, ze umowy te ZZK zawart z najemcami
w okresie od 5 do 18 dni, przed dniem otrzymania z Urzedu Miasta w Skarzysku-Kamiennej pisemnego
skierowania, upowazniajagcego do zawarcia umoéw. Przyczyng powyzszej nieprawidtowosci  byto
nieprzestrzeganie przyjetej w ZZK zasady, zgodnie z ktorg zawarcie umowy najmu powinno nastapi¢ dopiero po
otrzymaniu skierowania z Urzedu.

4, Uchwata nr XX/9/2008 Rady Miasta Skarzyska-Kamiennej z 31 stycznia 2008 r. nie uzaleznia
zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony, od wptacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu. Uprawnienie wynajmujacego w tym zakresie okresla
art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Analiza o$miu losowo wybranych umoéw najmu lokali (dotyczacych pieciu lokali mieszkalnych wynajetych
na czas nieoznaczony oraz trzech lokali uzytkowych) wykazata, ze ZZK nie uzalezniato zawarcia uméw najmu
lokali od wpfacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu.

Zdaniem NIK, wielkos¢ zaleglosci z tytutu optat czynszowych za najem lokali mieszkalnych wynajetych
na czas oznaczony oraz lokali uzytkowych, uzasadnia korzystanie z uprawnienia okre$lonego w art. 6 ust. 1
ww. ustawy o ochronie praw lokatoréw i uzaleznienia zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas
nieoznaczony lub lokalu uzytkowego, od wptacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci
z tytutu najmu lokalu.

Umowy najmu zobowigzywaty najemcdw do utrzymywania lokali (oraz pomieszczen, do ktérych byli oni
uprawnieni) we wtasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym zgodnie z przepisami prawa. Najemcy
zobowigzani zostali m.in. do dbatosci przed uszkodzeniem, przeznaczonych do wspolnego uzytku: dzwigow
osobowych, klatek schodowych, korytarzy, pomieszczen zsypow oraz otoczenia budynku.

Przed wydaniem lokalu najemcy sporzadzane byly, zgodnie z art. 6¢ o ochronie praw lokatoréw,
protokély zdawczo-odbiorcze, podpisane zostaly przez administratora ZZK i najemce, okre$lajace stan
techniczny i stopien zuzycia znajdujgcych sie w lokalu instalacji i urzadzen.

5. W dniu 31 grudnia 2011 r. zalegtosci w optatach za najem lokali mieszkalnych wynosity 4.389,4 tys. zt
i byty wyzsze o 1.613 tys. zt od zalegtosci w dniu 1 stycznia 2009 r., tj. o 58%. W odniesieniu do lokali
uzytkowych, zalegtosci w optatach w dniu 31.12.2011 r. wyniosty 124,3 tys. zt i byly wyzsze o 11,5 tys. zt od
zalegto$ci w dniu 31 grudnia 2009 r., tj. 0 10%.

Na koniec lat 2009, 2010 i 2011, udziat zalegtosci z tytutu optat czynszowych w przypisanych
naleznosciach z tytutu dochoddw uzyskanych przez ZZK z ww. opfat, byt rosnacy. Najwyzszy wzrost wystapit
w odniesieniu do lokali mieszkalnych, tj. z 42% (na 31.12.2009 r.) do 54% (na 31.12.2011r.).

W zwigzku z zalegtoSciami w optatach czynszowych, ZZK wypowiadat najemcom umowy najmu,
a mianowicie:



— wediug stanu na dzien 31.12.2009 r. wypowiedzianych zostato 27 uméw najmu lokali mieszkalnych,
w odniesieniu do ktérych 12 spraw (w 2009 r.) skierowanych zostato do sadu, lecz nie zakoAczyty si¢ one
(w 2009 r.) wyrokiem sadu orzekajacym eksmisje do lokalu socjalnego;

— wediug stanu na dzien 31.12.2010 r. wypowiedzianych zostato 16 uméw najmu lokali mieszkalnych,
w odniesieniu do ktérych cztery sprawy skierowane zostaty (w 2010 r.) do sadu, z czego dwie sprawy
zakonczone zostaty wyrokiem sadu orzekajacym eksmisje do lokalu socjalnego, lecz eksmisje te nie zostaty
jeszcze wykonane;

— wediug stanu na dzien 31.12.2011 r. wypowiedzianych zostato 13 uméw najmu lokali mieszkalnych,
w odniesieniu do ktérych trzy sprawy skierowane zostaty (w 2011 r.) do sadu. W 2011 r. sze$¢ spraw
zakonczonych zostato wyrokiem sadu orzekajacym eksmisje do lokalu socjalnego, lecz eksmisje te nie
zostaly jeszcze wykonane.

Z dniem wypowiedzenia umowy najmu, ZZK naliczat najemcom najwyzszg stawke czynszu za
bezumowne korzystanie z lokali.
Sposréd 27 wypowiedzianych w 2009 r. oraz 16 wypowiedzianych w 2010 r. uméw najmu lokali,

w dwadch przypadkach w 2009 r. i w dwdch przypadkach w 2010 r., najemcy sptacili catos¢ zadtuzenia, na taczng

kwote 21.711,25 zt. Sposrdd 13 wypowiedzianych w 2011 r. uméw najmu lokali, w jednym przypadku zadtuzenie

w kwocie 9.697,32 zt najemca uregulowat w dniu 10.08.2011 r. W zwigzku z powyzszym wypowiedzenie umowy

najmu anulowano, a nastepnie ww. lokal sprzedany zostat na rzecz najemcy, na podstawie aktu notarialnego

zdnia 28.10.2011 r.

W odniesieniu do pozostatych wypowiedzianych umdw najmu lokali mieszkalnych, tj. 25 w 2009 r., 14

w 2010 r. oraz 12 wypowiedzianych w 2011 r., ZZK nie wyegzekwowat od najemcéw, odszkodowan za

bezumowne Kkorzystanie z lokali mieszkalnych, pomimo podejmowanych czynno$ci windykacyjnych wobec

najemcow. Kwota odszkodowan pozostatych do wyegzekwowania stanowita odpowiednio na koniec grudnia:

2009 r. - 192.614 zt; 2010 r. — 108.393,01 zt, 2011 r. - 96.705,67 zt.

Na podstawie akt spraw dotyczacych dziesieciu wypowiedzianych uméw najmu lokali mieszkalnych,

(w tym wybranych losowo dwdch uméw wypowiedzianych w 2009 r., czterech wypowiedzianych w 2010 r. oraz

czterech wypowiedzianych w 2011 r.) ustalono, ze ZZK podejmowat czynnosci windykacyjne zmierzajace do

wyegzekwowania powstatych zalegtosci, co potwierdzaja pozwy skierowane do sadu przez ZZK, nakazy zapfaty,
whnioski 0 wszczecie egzekucji komorniczej w celu wyegzekwowania zalegtosci z tytutu optat czynszowych.

6. W toku kontroli zbadano prawidtowo$¢ egzekwowania przez ZZK, zalegtosci w kwocie 7.495,22 zt
z tytulu optat czynszowych za lokal uzytkowy przy ul. Tysigclecia w Skarzysku-Kamienna, w zwigzku
z roztozeniem tej zalegto$ci na raty w 2011 r. Stwierdzono, ze spo$réd o$miu naleznych rat zalegtosci, trzy raty
(38%) uiszczone zostaty nieterminowo, w tym jedna w kwocie nizszej od ustalonej, a mianowicie:

— | nalezna rata w kwocie 936,90 zt uiszczona zostata czeSciowo w kwocie 413 zt, natomiast pozostata jej
czes¢ (523,90 zt) dopiero w dniu 26.07.2011 r., tj. z opdznieniem 56 dni w stosunku do wymaganego terminu
zaptaty (31.05.2011 r.);

— |l nalezna rata w kwocie 936,90 zt uiszczona zostata w petnej wysokosci, lecz z opdznieniem 26 dni
w stosunku do wymaganego terminu zaptaty (30.06.2011 r.);

— V nalezna rata w kwocie 936,90 zt uiszczona zostata w petnej wysoko$ci, lecz z opdznieniem 20 dni
w stosunku do wymaganego terminu zaptaty (31.08.2011 r.).



Pomimo, ze zgodnie z § 9 ust. 4 uchwaly nr LII/69/2010 Rady Miasta Skarzysko-Kamienna
z 23 wrze$nia 2010 r. w sprawie szczegotowych zasad i trybu udzielania ulg w spfacie naleznoSci pienieznych
majgcych charakter cywilnoprawny, przypadajacych gminie Skarzysko-Kamienna i jej jednostkom podlegtym
(......), w przypadku niedotrzymania terminu zaptaty ktérejkolwiek z ustalonych rat, nalezno$¢ staje sie
natychmiast wymagalna, a odsetki pobiera sie za okres od pierwotnego terminu ptatnosci, to jednak ZZK nie
podjat dziatan wobec najemcy lokalu uzytkowego.

W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki umarzania zalegtosci z tytutu optat czynszowych za
najem lokali mieszkalnych lub uzytkowych.

1. Analiza pieciu przypadkdw, w ktérych lokatorzy pozostawali w zwtoce z zaptatg czynszu lub innych opfat
za uzywanie lokalu, co najmniej za trzy petne okresy ptatnosci wykazata, ze w zadnym z nich nie nastapito
rozwigzanie umowy najmu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, pomimo
uprzedzenia najemcy na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego. Informacje o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego w przypadku nieuregulowania diugu w wyznaczonym
terminie, zamieszczano w wezwaniach do zaptaty. Pomimo trzy lub czterokrotnego wezwania do zaptaty
zadtuzenie najemcow rosto.

Zdaniem NIK, w przypadku wystepowania zwioki w zaptacie czynszu lub innych optat za uzywanie
lokalu, co najmniej za trzy petne okresy ptatnosci, ZZK powinien korzysta¢ z uprawnienia do wypowiadania
umowy najmu lokali z zasobu mieszkaniowego gminy Skarzysko-Kamienna, okre$lonego w art. 11 ust. 2 pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatorow,.

8. Badanie dokumentacji dotyczacej wynajmu dziesieciu lokali socjalnych wykazato, ze pie¢ z nich byto
uzytkowanych przez dotychczasowych najemcoéw bez przedtuzonej umowy najmu, przez okres od 14 do
27 miesiecy (liczac do dnia 1 czerwca 2012 r.). Doprowadzito to do bezumownego korzystania z lokali, w sytuacii,
w ktorej nie wiadomo byto, czy zachodzg przestanki do najmu lokali socjalnych, okreslone w art. 23 ust. 2 i 3
ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Osoby uzytkujace te lokale zostaty pisemnie poinformowane przez ZZK o podniesieniu stawki czynszu,
wezwane do natychmiastowej splaty zalegtosci z tytutu optat czynszowych w tacznej kwocie 14.831 zt oraz do
niezwlocznego zawarcia umowy.

Ze znacznym opdznieniem wynoszacym od 92 do 306 dni, ZZK naliczyt najemcom odszkodowanie za
bezumowne korzystanie z tych lokali socjalnych.

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

1) opracowanie i stosowanie ewidencji mieszkaniowego zasobu gminy;

2) zawieranie umdw najmu lokali socjalnych po otrzymaniu pisemnego skierowania z Urzedu;

3) rozwazenie podjecia dziatah w celu wprowadzenia uzaleznienia zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego
na czas nieoznaczony lub lokalu uzytkowego, od wptacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie
nalezno$ci z tytutu najmu lokalu;

4) podejmowanie skutecznych dziatar na podstawie § 9 ust. 4 uchwaty Nr LII/69/2010 Rady Miasta Skarzysko-
Kamienna z 23 wrzesnia 2010 r., w przypadkach niewywigzywania sie najemcédw z ustalonych terminéw
ptatnosci zalegto$ci czynszowych roztozonych na raty;

5) korzystanie z uprawnienia okreslonego w art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, w zakresie
dotyczacym wypowiadania uméw najmu lokali z zasobu mieszkaniowego gminy Skarzysko-Kamienna,



w przypadku wystepowania zwtoki w zaptacie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej za
trzy petne okresy ptatnosci;

6) przeciwdziatanie bezumownemu korzystaniu przez najemcéw z lokali socjalnych;

7) niezwtoczne naliczanie odszkodowar za bezumowne korzystanie z lokali przez najemcéw.

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 wtasciwej komisji NIK.



