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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 Ostrowieckim Towarzystwie
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Ostrowcu Swietokrzyskim (OTBS lub Spétka) 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
28 maja 2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Prezesowi
niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, dziatania Spoki
w zakresie objetym kontrola.
Pozytywng ocene uzasadnia:
- zawieranie uméw najmu lokali z mieszkaniowego zasobu gminy Ostrowiec Swietokrzyski zgodnie
Z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego? i zasadami, wynikajacymi z uchwaty Nr X1/126/2007 Rady Miasta Ostrowca
Swietokrzyskiego z dnia 5 czerwca 2007 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy;
- prowadzenie monitoringu w zakresie zgodno$ci z przeznaczeniem wykorzystywania najmowanych lokali
uzytkowych.
Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowosci dotyczyty:
- przedtuzania ze znaczng zwitoka niektorych uméw najmu lokali, zawartych na czas oznaczony;
- prowadzenia nieskutecznej egzekucji naleznosci gminy z tytutu optat za najem lokali.

1Dz.U.z2012r. poz. 82.
2Dz.U.z2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
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1. Na podstawie umowy zarzadu z dnia 4 sierpnia 1998 r. (ze zm.) OTBS zarzadzato czescig
mieszkaniowego zasobu gminy Ostrowiec Swietokrzyski. W jej sktad w dniu 31 grudnia 2011 r. wchodzito 1244
lokali mieszkalnych, w tym 289 lokali socjalnych. Stanowito to 94% mieszkaniowego zasobu gminy ogétem i 71
lokalami uzytkowymi (92% zasobu lokali uzytkowych gminy), w tym w imieniu gminy zawierata umowy najmu
lokali.

Badania 25 umoéw wykazaly, ze umowy najmu lokali mieszkalnych zawierane byty na czas
nieoznaczony, natomiast umowy najmu lokali socjalnych zawierano na czas oznaczony, tj. zgodnie z art. 5 ust. 2
i art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
oraz zgodnie z zasadami wynikajgcymi z uchwaty Nr XI/126/2007 z dnia 5 czerwca 2007 r. Rady Miasta
Ostrowca Swietokrzyskiego w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. Umowy zawarte na czas trwania stosunku pracy spetniaty wymogi okreslone w zataczniku nr 2 do
uchwaty Nr XV/187/2007 Rady Miasta Ostrowca Swietokrzyskiego z dnia 5 pazdziernika 2007 r., zmieniajacej
uchwate w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

OTBS zawierato umowy najmu lokali zgodnie z dyspozycjami otrzymywanymi z Zaktadu Ustug Miejskich
(ZUM), ktory od 1 kwietnia 2004 r. w imieniu gminy Ostrowiec Swietokrzyski prowadzi sprawy zwigzane
Z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem.

2, Badanie 10 spraw dotyczacych najmu lokali uzytkowych wykazato, ze OTBS monitorowato, czy lokale te
byty wykorzystane zgodnie z ich przeznaczeniem. W badanych sprawach nie stwierdzono przypadkow podnajmu
lokali uzytkowych oraz zalegtoci w optatach czynszu.

W kontrolowanym okresie OTBS wypowiedziato 116 umdw najmu lokali z powodu zalegto$ci
w regulowaniu czynszu przez najemcdw oraz dwie umowy ze wzgledu na udostepnienie lokali osobom trzecim
bez zgody wiasciciela.

Na koniec 2011 r. 42 lokale stanowity tzw. ,pustostany”, z tego 35 lokali mieszkalnych i siedem lokali
uzytkowych. OTBS informowato ZUM, jako dysponenta zasobu mieszkaniowego, o lokalach niewykorzystanych
oraz przeznaczonych do remontu lub rozbiérki.

3. W wyniku zbadania 10 spraw w zakresie poprawno$ci postepowania przy ponownym zawieraniu
z dotychczasowymi najemcami umoéw najmu lokali socjalnych na czas oznaczony stwierdzono, ze w kazdym
przypadku czas obowigzywania uméw zostat przedtuzony na kolejne pie¢ lat. W pieciu sprawach przedtuzenie
umow nastapito ze zwtoka wynoszaca;: 7, 11, 15, 24 i 69 miesiecy od daty uptywu terminu obowigzywania umowy
pierwotnej. Doprowadzito to do bezumownego korzystania z lokali, w sytuacji, w ktdrej nie wiadomo byto, czy
zachodzg przestanki do najmu lokali socjalnych, okreslone w art. 23 ust. 2 i 3 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

W ztozonych wyjasnieniach Pan Prezes wskazat, ze (...) Spdtka nie zostafa zobligowana przez ZUM do
przedstawiania wykazow umow zawartych na czas okre$lony z uwzglednieniem daty wygasniecia umowy,
poniewaz to ZUM dysponuje takq wiedzg. Natomiast z wyjasnien ztozonych przez dyrektora ZUM wynika, ze
nieprzediuzenie uméw najmu spowodowane byto niedopatrzeniem zaréwno ze strony ZUM jak i OTBS.

Zdaniem NIK, nieprawidiowosci w powyzszym zakresie wynikajg z braku wiasciwej wspdipracy
i wymiany informacji pomiedzy ww. jednostkami. OTBS jako zarzadzajacy lokalami gminnymi winien monitorowac
czas obowigzywania umoéw, ktére zawiera z najemcami i w przypadku uptywu terminu na jaki umowy zawarto,
podejmowac skuteczne dziatania, w celu uzyskania stosownych dyspozycji ze strony ZUM.



4, Umowa zarzadu z dnia 4 sierpnia 1998 r. zobowigzywata OTBS do pobierania i egzekwowania od
najemcow opfat z tytutu czynszu.

W latach 2009-2011 nastapit znaczny wzrost zadtuzenia w opfatach czynszu. Pomiedzy 1 stycznia
2009 r., a 31 grudnia 2011 r. wysokos¢ zadtuzenia w optatach za najem lokali mieszkalnych wzrosta z kwoty
3.586.894 zt do 4.883.798 21, tj. 0 36,2%, a w optatach za najem lokali uzytkowych z 331.699 zt do 433.438 zt,
tj. 0 30,6%.

Analiza 30 spraw dotyczacych windykacji zalegtosci czynszowych wykazata, ze OTBS nie prowadzito
biezacych i skutecznych dziatan w tym zakresie. W 18 badanych sprawach wezwania do zaptaty wysylane
zostaty ze zwtokg wynoszacg od dwoch do 27 miesiecy (z tego w o$miu przypadkach po uptywie od dwéch do
o$miu miesiecy, rowniez w o8miu przypadkach po uptywie od 10 do 19 miesiecy oraz w dwoch — po uplywie 23
i 27 miesiecy), w stosunku do kwoty zalegto$ci na koniec roku, w ktérym dokonano wypowiedzenia umowy najmu
ze wzgledu na zalegto$ci w optatach czynszu.

W o$miu sprawach OTBS sktadat pozwy do sadu o zaplate zaleglo$ci czynszowych ze zwiokg
wynoszacg od pieciu do 36 miesiecy, liczac od daty wypowiedzenia umowy najmu, w tym w trzech sprawach
zwioka wynosita od pieciu do siedmiu miesiecy, w dwoch sprawach 15 i 16 miesiecy, a w pozostatych trzech
sprawach — 20, 21 i 36 miesiecy.

Ponadto ustalono, ze w przypadku zalegtosci w zaptacie czynszu w kwocie 2.283 zt za lokal przy
ul. Samsonowicza 55/45 wezwanie do zaptaty wystawiono ze zwioka 27 miesiecy i nie podjeto dalszych
czynnosci windykacyjnych.

Zdaniem NIK, niewypracowanie przez Zarzad OTBS rozwigzan organizacyjnych, w tym kadrowych,
uniemozliwito prowadzenie skutecznej windykacji zalegtosci czynszowych i byto przyczyng znacznego wzrostu
zalegtosci czynszowych. Kontrola NIK w tym zakresie potwierdza ustalenia Zespotu Audytu Wewnetrznego
Urzedu Miasta w Ostrowcu Swietokrzyskim, ktory w wyniku kontroli przeprowadzonej w 2009 r. wskazat na
problem zwigkszajacego sie zadtuzenia i nieprawidtowosci w zakresie windykacji naleznosci.

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

1) prowadzenie biezacych, skutecznych dziatan windykacyjnych wobec dtuznikéw zalegajacych
Z wnoszeniem opfat za najem lokali gminnych;

2) podjecie cistej wspdtpracy z ZUM w zakresie terminowego zawierania uméw najmu.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Prezesa w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia pokontrolnego,
informaciji 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 Prezesowi 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.



